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Om vinstdrivande bostadsforetag och transaktioner med dgaren
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INLEDNING

tt kommunalt bostadsforetag omfattas av ett antal lagar och regler

som det méste forhélla sig till. Utover de rent associationsritts-

liga lagarna idr det bland annat lagar som reglerar hyressittning,

upphandling, offentlighet, miljoarbete, fastighetsforsiljning och
utdelning.

Den nu pagiende statliga utredningen om allminnyttans villkor! har fatt
iuppdrag att utreda om kommunala bostadsféretag omfattas av den i kom-
munallagen reglerade sjilvkostnadsprincipen. I utredningsdirektiven anges
att oklarhet rader i denna friga.

En fraga som diskuteras i denna delrapport dr dirfor den kommunala
sjalvkostnadsprincipen och huruvida den ska tillimpas av bostadsforetagen
eller inte. Foljdfrigan blir di om det gar att definiera en — allmint accepterad
—sjdlvkostnad pa foretagsniva och om det i sddana fall ir mojligt att lagfista
en sidan definition. Den kommunala sjilvkostnadsprincipen fir inte forvix-
las med kravet pa att kommunala bolag ska drivas utan vinstsyfte och inte
heller med den sjilvkostnadsprincip som tillimpas i hyresférhandlingarna.

En helt annan friga, som ocksa berérs i denna delrapport, ror transaktio-
ner mellan kommuner och dess bostadsforetag. Hyresgistforeningen (HGF)
anser att allt f6r mycket medel 6verfors fran foretagen till kommunerna och
att minga av de kommunala bostadsféretagen inte foljer utdelningsreglerna2
iAllbolagen3 . Enligt HGF 6verfors medel frin foretagen till kommunerna
genom bland annat héga borgensavgifter. Fastighetsigarna Sverige 4 andra
sidan anser att de kommunala bostadsforetagen far konkurrenssnedvridande
kommunalt stéd i olika former.

Denna delrapport ingér i den framtidsutredning som initierat av SABO.
Hans Lander har varit ansvarig med stod frdn Bjérn Forsberg och Cecilia
Svedin, alla tre fran Orebrobostider samt Peter Wallberg fran SABO. Rap-
porten bygger i vissa delar pd innehéllet i tvd promemorior som, pa uppdrag
av SABO, har forfattats av tva externa skribenter. Dessa ir Bo Nordlund,
fastighetsekonom pa KTH och KPMG och Curt Riberdahl, fére detta
adjungerad professor vid Uppsala Universitet och fore detta chefsjurist pa
davarande Svenska Kommunférbundet. Se bilagorna 1 och 2.

I delprojektet har dven genomforts ett diskussionsseminarium om defini-
tionen av sjilvkostnad i ett fastighetsforetag. Forutom Hans Lander, Bjorn
Forsberg och Peter Wallberg deltog foljande inbjudna gister i seminariet:

Bo Ribers, KPMG, Staffan Sundgren, Ritt & Slitt, Tomas Stadig, Familje-
bostider AB, Carina Gronberg, Forvaltnings AB Framtiden, Thony Eriks-
son, SABO och Lars Sundqvist, SABO.

Alla fotnoter finns p sidan 46.
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Hans Lander, VD pé& Orebrobostader.
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KOMMUNALA BOSTADSFORETAG
OCH SJALVKOSTNADSPRINCIPEN

( )
»Sjalvkostnadsprinci-
penfarinte blandas med
kravet pa att kommunala
bolag skadrivasutan
vinstsyfte.”
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Den nu pigiende statliga utredningen om allméinnyttans villkor har fact i
uppdrag att utreda om kommunala bostadsforetag omfattas av den i kommu-
nallagen (KL) reglerade sjilvkostnadsprincipen. I utredningsdirektiven anges
att oklarhet rader i denna friga.

Vianser dock att rittsldget far ses som klart; de kommunala bostadsfore-
tagen omfattas inte av den kommunala sjilvkostnadsprincipen. Stod f6r den
slutsatsen finns att tillga dels i propositionen Lokal demokrati som l3g till
grund for lagfistandet av sjilvkostnadsprincipen i KL &r 1994, dels i proposi-
tionen Allminnyttiga bostadsféretag® som foregick inforandet av Allbolagen
ar 2002 och dels i en kammarrittsdom® fran 2004.

Trots att propositioner och ritesfall talar sitt tydliga sprak si finns det de
som anser att kommunala bostadsforetag omfattas sjilvkostnadsprincipen,
sd som den idag ir reglerad i kommunallagen. For att ge lisaren en nigot mer
ingdende analys av argumenten for och emot sjilvkostnadsprincipen har vi
valt att lyfta fram nigra argument frin tvd experter pa omradet.

I sammanhanget méste vi fortydliga att kommunallagens sjilvkostnads-
princip inte fir blandas samman med kravet pa att kommunala bolag ska
drivas utan vinstsyfte och inte heller med den sjilvkostnadsprincip som har
kommit att tillimpas vid hyresférhandlingarna.

UTAN VINSTSYFTE

Enligt de grundliggande reglerna om kommunernas befogenheter fir kom-
muner driva niringsverksamhet, om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa
act tillhandahalla allminnyttiga anlidggningar eller tjanster, 2 kapitlet

7 § KL. De kommunala bostadsféretagen omfattas av denna regel. Diremot
rader inte ndgot absolut vinstforbud. Vinstsyftet fir dock aldrig vara det
primira indamilet. Detta kan uttryckas med andra ord, verksamheten ir
malet och vinsten behdvs for att driva och utveckla verksamheten. Vinstsyf-
tet for kommunala bostadsféretag regleras idag, forutom i kommunallagen,
genom en utdelningsbegrinsning i Allbolagen.

SJALVKOSTNADSPRINCIPEN

Sjilvkostnadsprincipen 4r en av de kommunalrittsliga grundprinciperna.
Den innebir att kommuner inte fa ta ut hégre avgifter in som svarar mot
kostnaderna fér de tjinster och nyttigheter som tillhandahalls inom ett givet
verksamhetsomrade, 8 kapitlet 3¢ § KL. Principen ir tinkt att verka som ett
skydd mot f6r hoga avgiftsuttag gentemot kommunkollektivet. Det finns

till och med ett begrepp for detta, nimligen “olaga sirbeskattning”. Kom-

munerna ska inte i vinstsyfte kunna utnyttja den monopolsituation som ofta
finns vid avgiftsfinaniserad kommunal verksamhet. Principen hindrar inte
ace tillfillig vinst kan uppkomma i en kommunal verksamhet. Det 4r dock
inte tillatet att fora éver vinster mellan skilda verksamheter.

Principen giller oavsett om verksamheten bedrivs i egen regi eller genom
kommunala bolag. Tanken ir att den som nyttjar en tjinst endast skall betala
for de kostnader som ir verkligt motiverade for tjinsten.

Det finns dock undantag frin sjilvkostnadsprincipen. Den giller inte en
kommuns medelsforvaltning och den ir inte heller tillimplig i friga om an-
nan férvaltning av kommunal egendom. Till det sistnimnda hér bade uppla-
telse och overlatelse av fast och 16s egendom, se proposition Lokal demokrati,

sidan 83.

DE KOMMUNALA BOSTADSFORETAGEN

Fér det kommunala bostadsféretagets hyressittning ska reglerna i 12 kapitlet
jordabalken tillimpas, det si kallade bruksvirdessystemet. Hyressittningen
for upplatelse av bostadsldgenheter vilar siledes inte pi kommunallagens
sjalvkostnadsprincip.

[ forarbetena till lagfistandet av kommunallagens sjilvkostnads-

princip, proposition Lokal demokrati, skriver lagstiftaren pi sidan 83 "Den
allméinna uppfattningen sivil i doktrin som i tidigare utredningar synes vara att
inte heller kommunal fastighetsforvaltning omfattas av sjilvkostnadsprincipen.
Enligt avgifisgruppen innefattar begreppet fastighetsforvaltning savil overlitelse
som uppldtelse av fast egendom (Ds 1993:16 sidan 47). I detta ligger enligt vir
mening ocksd att de allméinnyttiga bostadsforetagen inte omfattas av sjilvkost-
nadsprincipen.”

Lingre ner pé sidan 83 skriver regeringen, i frigan om att sjilvkostnads-
principen inte bér vara tillimplig pa upplételse och overlatelse av fast egen-
dom, att detta inte behéver uttryckas sirskilt i kommunallagen.

Regeringens motivskrivningar till sjilvkostnadsprincipen godtogs
av konstitutionsutskottet (1993/94 KU40, sidan 30) och riksdagen.

I betinkandet SOU 1997:81 Allminnyttiga bostadsforerag anfor
utredningskommittén att utgangspunkten for resonemanget i
propositionen Lokal demokrati 4r att ”... sjalvkostnadsprincipen
giller for taxor och avgifter som ir beslutade av kommunfullmiktige.
Hyrorna bestims efter 6verenskommelse mellan hyresvird och hyres-
gistorganisation. Ytterst avgors den skiliga hyran av hyresnimnd
eller efter 6verklagande av Svea Hovritt. Det ir siledes inte nigon
avgift som beslutas politiskt och som kan 6verklagas i den ordning
som giller f6r kommunala beslut.”

I propositionen Allmdénnyttiga bostadsforetag vidhaller lagstiftaren
sin uppfattning frin 1993. P4 sidorna 19-20 skriver lagstiftaren “Azz
kommunala foretag ska drivas utan vinstsyfte framgér av 2 kapitlet 7 §
kommunallagen (1991:900) ... Déremot rider inte néigot absolut vinstforbud.
Vinstsyftet fir dock aldrig vara det primdéra indamélet ... Kommittén har vidare

a )

“Tanken drattdensom
nyttjaren tjinst endast
skallbetala for de kostna-
der som drverkligt moti-
verade for tjinsten.”
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[foreslagit att de allminnyttiga bostadsforeragen skall bedriva verksambeten

»Hyrornabestims efter utifrdn den kommunala sjilvkostnadsprincipen och att den skall regleras i lag
éverenskommelse mellan ... Regeringen har i propositionen 1993/94:188 Lokal demokrati anfort att ...
hyresvird och hyresgist- kommunal fastighetsforvaltning inte omfattas av sjilvkostnadsprincipen . ..

organisationen.” Detta lagforslag (om Allbolagen, forf kom.) innehiller en regel som innebiir en

utdelningsbegrinsning for allminnyttiga bostadsforetag. Genom denna reglering
uppnds i princip samma effekt som om en lagreglering av sjilvkostnadsprincipen
\ [for allméinnyttiga bostadsforetag genomfors. Regeringen dr mot denna bakgrund
inte beredd att foresld nagon forindring betriffande sjilvkostnadsprincipens till-
lampning for sidana forerag.”
Kammarritten i Stockholm anser att en kommuns uttag av borgensavgift

varken strider mot den kommunala likstillighetsprincipen eller sjilvkost-
nadsprincipen. Kammarritten anser att den omstindigheten att kommunala

bostadsforetag ska drivas utan vinstsyfte inte innebér att dessa foretag omfat-
tas av sjilvkostnadsprincipen. Borgensavgiften fir ses som en intern affirs-

uppgorelse mellan bolaget och kommunen.

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN

Med hinvisning till de tva propositionerna och kammarrittens dom sa
anser SABO att rittslidget dr klart. De kommunala bostadsforetagen omfattas
inte av den i kommunallagen reglerade sjilvkostnadsprincipen.

I direktiven till Allvill-utredningen anges att utredarna ska beakta och ta

INVANDNINGAR FOR OCH EMOT GALLANDE RATT OO

stillning till ett antal specificerade rapporter, utredningar och skrivelser. e
Hiri ingar bland annat en skrivelse frain Hyresgistforeningen” till regeringen
daterad den 23 augusti 2004.

I skrivelsen finns en rapport bifogad som, pd uppdrag av Hyresgistforen-

YPagrundavdet
kommunala dgandet

. o L Lt o = . liggerdetisakens natur
ingen, har skrivits av docent Olle Lundin pa Juridiska institutionen vid
. . N . . attkommunala bostads-

Uppsala Universitet, ”’Kommunalrittsliga aspekter pd kommunala bostads- .. .. . -
f hk bildni N foretagidveniframtiden
oretag och koncernbildningar”. drivs utan vinstsyfte.”

Lundin kommer i sin rapport fram till att kommunala bostadsféretag
omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen och att detta i sin tur -

\

J

innebir att féretagen inte kan ingd i en civilrittslig koncern. Det dr en rap-
port med manga och komplicerade argument bade f6r och emot sjilvkost-
nadsprincipen. Ndgra argument kan dock lyftas fram. Lundin hivdar bland
annat att bostadsforetagens verksamhet ir en tjinst eller nyttighet som riktar
sig till kommunens medlemmar som ett kollektiv och att det dérfor inte gir
att jimstilla bostadsverksamheten med en kommuns 6vriga fastighetsfor-
valtning. Lundin anser dirfor att rittsfiguren bostadshyra kan likstillas med
kommunal avgift och att upplatelse av hyresritt kan jimstillas med tillhan-
dahallande av en kommunal tjinst.

I syfte att granska argument och slutsatser i Lundins rapport har SABO
engagerat Curt Riberdahl. Curt Riberdahl har tidigare varit adjungerad
professor vid Uppsala Universitet och chefsjurist pa Svenska Kommun-
forbundet. Riberdahls analys med kommentarer redovisas i promemorian
”Kommunal bostadsforvaltning och sjilvkostnadsprincipen med mera”, se
bilaga 1 i denna delstudie.

Riberdahl kommer i sina resonemang fram till att bostadsféretagen inte
omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen. Riberdahl anser bland
annat att bostadshyra inte kan jimstillas med kommunal avgift och att
upplitelse av bostadslidgenhet inte kan jimstillas med kommunal tjanst eller
nyttighet, sd som det 4r skrivet i kommunallagen.

Riberdahl anser for det forsta att ritesligt sett dr hyra inte en kommunal
avgift. Hyror bestims enligt jordabalkens bestimmelser och inte av kom-
munallagens. Fullmiktige faststiller ingen ”hyrestaxa” utan hyrans storlek
avgors efter forhandlingar mellan hyresgisterna och hyresvirden.

For det andra anser Riberdahl att en hyra inte heller dr en tjanst eller
nyttighet i kommunallagens mening. Med nyttighet i lagens mening bor
rimligen avses exempelvis en anldggning som nyttjas av flera — ett kollektiv
—sd som en idrotts- eller fritidsanliggning som 4r 6ppen f6r alla kommun-
medlemmar. Med tjdnst bér rimligen avses att kommunen gor en prestation

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN



Curt Riberdahl har tidigare varit adjungera

professor vid Uppsala Universitet och chefs-

jurist pa Svenska Kommunférbundet.
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av nigot slag, exempelvis levererar vatten eller tar hand om hushéllsavfall. En
hyresgist har exklusiv nyttjanderitt till bostaden eller lokalen. Kommunens
prestation inskrinker sig till en upplitelse, vilken inte kan betecknas som en
tjanst eller nyttighet i kommunallagens mening.

SAMMANFATTNING OCH SLUTSATS

Av forarbeten till lagfistandet av sjilvkostnadsprincipen i kommunallagen
och till Allbolagen framgar med all tydlighet att lagstiftaren anser att de
kommunala bostadsforetagen inte omfattas den sjilvkostnadsprincip som 4r
reglerad i 8 kapitlet kommunallagen. Detta stirks dven av den rittspraxis som
finns att tillgd.

Inom doktrinen rider dock delade meningar. Docent Olle Lundin anser att
lagstiftaren har kommit till fel slutsats i sina férarbeten om att bostadsforeta-
gen inte omfattas av sjilvkostnadsprincipen. Medan fd adjungerade profes-
sorn Curt Riberdahl anser att Lundin gor vald pd kommunallagen for att na
dit han vill. Enligt Riberdahl omfattas féretagen inte av principen.

Med stor sikerhet kan konstateras att kommunala bostadsféretag inte om-
fattas av kommunallagens sjilvkostnadsprincip. Om lagstiftaren vill indra
pa detta méste, som vi ser det, grundvalarna f6r delar av kommunallagen (det
kollektiva synsittet) i princip omvirderas. Det skulle innebira att sjilvkost-
nadsprincipen dven ska omfatta avtal som kommunen eller kommunala
foretag sluter med enskilda medborgare eller organisationer som foretrader
dessa medborgare pi den konkurrensutsatta marknaden. Detta torde inte
vara nagot som gors i en handvindning. Den slutsats vi drar ir att lagstiftaren
med stor sannolikhet, under 6verskadlig framtid, inte kommer att lagfista att
kommunala bostadsforetag ska omfattas av sjilvkostnadsprincipen.

GAR DET ATT DEFINIERA
EN ALLMANT ACCEPTERAD
SJALVKOSTNAD

PA FORETAGSNIVA?

| foregaende avsnitt framkom att kommunala bostads-
féretag med stor sékerhet inte omfattas av den sjélvkost-
nadsprincip som regleras kommunallagen.

Men en delfriga som ingar i uppdraget i denna delstudie ir om det gér att
definiera en — allmint accepterad och praktiske tillimpbar — sjilvkostnad pd
foretagsnivé for de kommunala bostadsféretagen. Hir maste distinktionen
dter goras att det inte dr friga om den sjilvkostnadskalkyl som ingér i dagens
hyresforhandlingssystem dven om viss vigledning, kanske skulle kunna
himtas ddrifran.

DEFINITION AV SJALVKOSTNAD | ETT BOSTADSFORETAG

Den erfarenhet som kan himtas frin andra branscher ir att det dr kompli-
cerat att definiera sjilvkostnad. Sirskilt om definitionen ska vara praktiskt
hanterbar och accepterad av marknadens parter. Det forstnimnda giller bide
for de som ska tillimpa definitionen och den som ska kontrollera att sjilv-
kostnaden ir ritt beriknad.

Vad som skiljer bostadsforvaltning frin verksamheter och anliggningstill-
gingar i andra branscher 4r att objekten bostadsfastigheter 4r sd mycket mer
komplexa bade till sin tekniska natur och till den heterogena marknad de 4r
belidgna pa. Definition av sjilvkostnad varken ryms inom de tidsramar och
den budget som satts for detta delprojekt.

Ett forsta steg i riktning mot att kunna definiera sjilvkostnad dr dé att for-
s6ka reda ut vilka huvudsakliga komponenter en sjilvkostnadsdefinition kan
bestd av och vari svarigheterna ligger i att definiera dessa komponenter.

For detta analysarbete har vi valt att anlita Bo Nordlund som har skrivit
promemorian ”Vari ligger svirigheterna att definiera sjilvkostnad i ett bo-
stadsforetag”, 2006-12-04, se bilaga 2 i denna delstudie. Nedan har vi forsokt
att dra slutsatser av Nordlunds argument.

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN
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»Fordriftkostnader,
exklusive reparationer
ochunderhall, dr miit-

ningen av sjilvkostnader
patotalnivarelativt
oproblematisk.”
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KOMPONENTER | EN SJALVKOSTNADSKALKYL

Bo Nordlund har i sitt resonemang lagt fokus pa definition av sjilvkostnad pa
foretagsnivé i foretag som endast forvaltar bostadsfastigheter.

Omraden som Nordlund har valt att lyfta fram och analysera:
Administrationskostnader

Driftkostnader exklusive reparationer och underhall
Reparations- och underhallsutgifter

Avskrivningar

Kostnader for frammande och eget kapital

Sidointakter och sidokostnader

Kostnader for outhyrda lagenheter

Administrationskostnader och driftkostnader

exklusive reparationer och underhall

Gemensamma kostnader sisom administration ir ganska “enkelt” mitbara
pa total niva i féretaget men det finns inget entydigt sitt att fordela dessa
kostnader pa olika objekt inom foretaget. Detta innebir i sin tur att den niva
man avser att mita pd, foretaget totalt eller enskilda objekt, bereder olika
mojligheter och problem.

For driftkostnader, exklusive reparationer och underhill, ir mitningen av
sjalvkostnader pa total nivé relativt oproblematisk. Den sjilvklara utgings-
punkten for en sidan bedomning 4r att de avsedda kostnaderna ir korrekte
periodiserade.

Reparations- och underhallsutgifter
Mitningen av reparations- och underhallsutgifter 4r en mycket komplex fraga.

Svérigheterna finns bland annat i grinsdragningen mellan vad som redo-
visas som underhill respektive investering. Det dr inte ovanligt att foretagets
stillning och resultat fir styra 6ver om en storre underhallsutgift redovisas
som investering i stillet f6r kostnad eller vice versa. Utgifter for underhill
redovisas ofta i foretagens externredovisning efter beaktande av sévil skat-
teregler och redovisningsregler, vilket inte ir tillfredsstillande.

Beroende pa vilken marknad foretaget befinner sig sé kanske skillnaden
mellan en fastighets marknadsvirde och redovisade virde, i stérre grad 4n
idag, ska vara vigledande om hur en utgift f6r underhall eller investering ska
redovisas. Nordlund anger att underhillsutgifter sannolikt maste ses i ett
sammanhang tillsammans med avskrivningskostnader for att fi en konsistent
behandling. Samtidigt gor han en komponentansats nir det giller grins-

dragningen mellan underhéllskostnad och investering. En komponentansats
utgdr i korthet frin att man identifierar vilka komponenter en fastighet bestar
av. Nir hela eller delar av identifierade komponenter byts ut eller tillskapas

sd aktiveras utgifterna for dessa dtgirder och skrivs av under sina respektive

“Det finns en storrisk for
att olika partermenar
olika saker med
nyttjandeperioder. Eventuella bokf6rda virden pa ersatta komponenter

kostnadsfors direkt.

begreppet avskrivning.”

Avskrivningar /
Fastighetsavskrivningar ir ett komplicerat omride som erbjuder pedagogiska

problem. Det finns en stor risk for att olika parter menar olika saker med
begreppet avskrivning. Problemet kan brytas ned i foljande utgéngspunkter i
resonemangen om avskrivningar:

Nominella eller reala synsatt
Prisforandringsteoretisk eller anskaffningsvardeteoretisk utgangspunkt
Samband mellan underhallsutgifter och avskrivningar

Byggnadsavskrivning eller avskrivning/vardeforandring pa byggnader
och mark tillsammans i ett helhetsperspektiv

En rekommendation blir att tillimpa en komponentavskrivningsansats vilket
ocksd berors i sambandet mellan underhallskostnad, aktiverade utgifter/in-
vesteringar och avskrivningar.

Vidare finns det i ett sjalvkostnadsresonemang en inbyggd problematik nir
det giller avskrivning av uppskrivna belopp och den paverkan en fastighets-
uppskrivning har pa eget kapital. Liknande problem uppstir sannolikt "4t
andra hillet” nir det giller nedskrivningar med efterféljande effekter pa
redovisade resultat, dels i form av sjilva nedskrivningen men ocks efterfol-
jande effekter pd avskrivningar som justeras med hinsyn till nedskrivning
samt de effekter som till slut uppsamlas i eget kapital.

Kostnader fér frammande och eget kapital
Nir det giller rintebirande frimmande kapital bér man bestimma ut-
gingspunkt for berikning av denna kostnad. Ska utgdngspunkten vara i det
specifika foretaget och den kostnad f6r frimmande kapital som foljer av det
specifika foretagets lineavtal eller ska kostnaden bestimmas utifrdn ett tinkt
“normallige” av ndgot slag?

Nir det giller kostnaden for det egna kapitalet har framkommit att det kan
finnas olika utgangspunkter for hur det egna kapitalet ska indelas och hur

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN
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definitionerna ska se ut for att gora denna indelning. Det egna kapitalet kan
delas upp i:

1. Tillskjutet kapital (aktickapital och andra kapitaltillskott)
2. Vinster genererade i den l6pande verksamheten

3. Foérsiljningsvinster pd marknader dir priserna har varit realt konstanta.
Vinsten har uppkommit p4 grund av att fastigheten skrivits av pé kort tid
eller att underhallsinsatser inte har aktiverats.

4. Forsiljningsvinster som uppkommit pé grund av realt stigande
marknadspriser.

5. Dolt eget kapital (skillnaden mellan redovisade virden och marknads-
virden pa fastigheterna).

Ur ett sjilvkostnadsperspektiv skulle det, enligt vissa specialister som
Nordlund hinvisar till, vara korrekt att sitta hyrorna sd att de ger en avkast-
ning pa eget kapital av typen 1 och 4 ovan medan andra specialister inte gor
samma distinktion mellan punkt 3 och 4.

Vidare har framkommit problem i nista steg, nir det avkastningskrivande
kapitalet vil 4r definierat, hur man ska bestimma avkastningskravet pa eget
kapital. Ytterligare en dimension finns sedan pa detta problem nimligen om
och hur man ska justera avkastningskravet pé eget kapital med hinsyn till
risk férknippad med olika objekt/projekt inom féretaget. En annan fraga i
detta sammanhang dr hur man ska behandla redovisade avskrivningskost-
nader pa uppskrivning av fastigheter vid mitningen av avkastning pa eget
kapital. Ska man justera bort denna avskrivning i detta sammanhang?

Sidointédkter och sidokostnader

Intikter och kostnader som har ett nira samband med den [6pande fast-
ighetsférvaltningen borde riknas in i forvaltningsresultatet medan andra
intikter och kostnader inte borde gora det. Detta har betydelse, for det av
Nordlund, forda resonemanget om vilka delar av det egna kapitalet som man
bor kriva avkastning pa i en sjilvkostnadskalkyl.

Outhyrda lagenheter

En mycket viktig principiell friga dr vem som ska sté for kostnader f6r out-
hyrda ligenheter. Fragan lyfts av Nordlund men analyseras inte. Nordlund
skriver att frigan helt klart miste upp och analyseras ytterligare i kontexten
sjalvkostnader i ett bostadsforetag. I sammanhanget bor man dock inte
sitta likhetstecken mellan ett intiktsbortfall och en kostnad for de outhyrda
ligenheterna.

THOMAS WAGSTROM

SAMMANFATTNING OCH SLUTSATS

Den slutsats som kan dras av Bo Nordlunds resonemang ir att det 4r kompli-
cerat att faststilla en allmint accepterad och praktiskt hanterbar definition A . T ‘.
av sjilvkostnad i ett bostadsforetag. Det ir inte négot som ryms inom denna L e dl 9
delstudie. Ett forsta steg i riktning emot en definition kan da vara att forsska
reda ut vilka huvudsakliga komponenter en sjilvkostnadsdefinition kan bestd
av och vari svirigheterna ligger i att definiera dessa komponenter.
Nordlund kommer fram till att de stérsta utmaningarna ligger i att reda
ut férhillandet mellan komponenterna underhill, ombyggnad och avskriv-
ningar samt vilka delar av det egna kapitalet som ska ligga till grund for
avkastningsberikning och sist men inte minst vilken niv som 4r rimlig pa
avkastningen.

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN IS
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Hyresgistforeningen (HGF) anser att manga av de kommunala bostadsfo-
retagen inte f6ljer utdelningsreglerna i Allbolagen. Enligt HGF férekommer
det, utdver ppet redovisade utdelningar och koncernbidrag, dolda eller
fortickta utdelningar. Medel 6verfors fran foretagen till kommunerna genom
bland annat héga borgensavgifter. Fastighetsidgarna Sverige hivdar 4 andra
sidan att de kommunala bostadsforetagen erhéller konkurrenssnedvridande
kommunala stéd i olika former.

I syfte att forsoka f bitcre klarhet i vilka transaktioner som forekommer
har vi genomfért en enkitundersékning i oktober och november 2006
avseende rikenskapsaret 2005. Enkiten har skickats ut till 265 av SABOs
cirka 300 medlemsforetag. Av dessa har 181 foretag (68 procent) besvarat
enkiten. Tolv féretag ir stiftelser och resten ir aktiebolag. Sett till antalet
ligenheter ir svarsfrekvensen 84 procent. Underlaget for studien far dirfor
anses vara vil underbyggt.

Omraden som har undersokts ér:
% Koncernbidrag och aktiedgartillskott
% Limnade utdelningar

% Kommunal borgen for foretagens 1an och kommunernas
uttag av borgensavgifter

% Avkastningskrav pa eget/totalt kapital

% Andra transaktioner av betydelse mellan foretaget och dgaren

Fdljande indelning i foretagsstorlekar anvands:
% Storre foretag > 5000 ligenheter
% Mellanstora foretag 1000 — 4999 ligenheter
% Mindre foretag <1000 ligenheter

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Av de 181 foretag som besvarat enkiten tillhor 83 foretag (46 procent) en
civilrittslig koncern, varav 29 féretag har limnat koncernbidrag under 2005.
Av dessa ir det 13 som ocksd har mottagit aktiedgartillskott. Fem koncern-
foretag har face aktiedgartillskott utan att ha limnat koncernbidrag. Bara ett
foretag som inte ingdr i en koncern har fatt aktiedgartillskott.

Koncernbidrag ir i sak en rent skatteteknisk forekomst. Koncernen ses som
ett skatteobjekt dir skattemissiga vinster och forluster ska kunna jimnas ut

mellan de olika koncernforetagen. Civilritesligt betraktas koncernbidrag som

utdelning. I skattelagstiftningen far limnade koncernbidrag tas upp som en “Koncernbidrag
avdragsgill kostnad. darisakenrent

Generellt kan sigas att gillande praxis r att erhallna aktiedgartillskott skatteteknisk
ir skattefria om mottagaren ir ett ekonomiske starkt féretag, exempelvis forekomst.”

aktiedgartillskott som erhilles i kombination med limnade koncernbidrag.

Aktiedgartillskott som limnas till féretag pa vikande marknader for att
stirka det egna kapitalet kan diremot, enligt gillande praxis, ibland komma /
att betraktas som ett skattplikeigt driftbidrag, exempelvis for att klara av
storre nedskrivningar av fastighetsvirden.
Det ir inte ovanligt att ett foretag som limnar ett skattemissigt avdrags-
gillt koncernbidrag samtidigt far ett skattefrict aktiedgartillskott motsva-
rande 72 procent av koncernbidraget. I stillet for att betala 28 procent
av drets vinst i skatt fors 28 procent av vinsten ver till andra delar inom
koncernen.
Enkiten visar att det frimst r stdrre foretag som bdde limnar koncernbi-
drag och far aktiedgartillskott.

LAMNADE UTDELNINGAR

Av de 168 foretag som besvarat frigan om de limnar nigon utdelning uppger
59 stycken att de limnar utdelning. Flertalet av de féretag som limnar utdel-
ning anger att de foljer Allbolagens utdelningsregler.

Négra foretag anger att de beriknar utdelning utifrin nivier som ligger
under Allbolagens utdelningstak. Det egna kapitalet i dessa foretag har vuxit
mellan dren 2004-2005. Det tyder pa att foretagen skulle ha kunnat avge en
hégre utdelning till dgaren.

Bara en handfull féretag anger att de delar ut mer 4n vad som ir tilldtet
enligt Allbolagen. Féretagen anger i dessa fall att utdelningen baseras pé pro-
centsatser mellan 5 och 7 procent. Alla dessa foretag verkar i tillvixtregioner,
har bra ekonomisk stillning och har inga vakansproblem.

Det 4r mer regel 4n undantag att det 4r de stora och ekonomiskt starka fore-
tagen som limna utdelning till 4garen. Nir ett féretag som ingér i en koncern
limnar utdelning ir det dven vanligt att det limnar koncernbidrag. Det fore-
kommer 4ven foretag som bara limnar koncernbidrag. Dock 4r koncernbidrag
att likstilla med utdelning bade enligt Aktiebolagslagen och Allbolagen.

I vissa fall stiller inte dgarna nigra krav p4 utdelning och i andra fall ir re-
sultatet inte tillrickligt hogt for att limna utdelning. I dessa fall kan det vara

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN
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ett villkorat avtal som bygger pa att foretaget i 6vrigt ska kunna redovisa ett
positivt resultat eller sd 4r det Allbolagens utdelningstak som ligger till grund
for hur frégan hanteras.

Ovan redovisade fakta kommer fran de skriftliga kommentarer féretagen
har limnat i anslutning till frigan om hur utdelningen har beriknats. De be-
loppsmissiga uppgifter som limnats, om utdelning och storleken pa kontant
tillskjutet aktiekapital, 4r inte alltid sa tillforlitliga si de kan ligga till grund
for en berikning.Dessutom framgar av de skriftliga svar som limnats pd
fragan om hur utdelningen har beriknats att oklarhet rider om hur utdel-
ningsprocenten har beriknats. Det dr oklart om de procentsatser som ménga
av féretagen har limnat beriknats pd det kontant tillskjutna aktiekapitalet.
Hir forekommer en begreppsforvirring. Begrepp som anvinds av féretagen
ir insatt aktiekapital, kontant tillskjutet kapital, grundkapitalet inf6r dret,
tillskjutet kapital, aktiekapitalet, grundkapitalet samt ursprungligt kapital.
Hur dessa begrepp definieras inom respektive foretag kan inte utldsas av
enkitsvaren.

Forutsitt att nigon oklarhet inte ratt om definitionen av begreppet kon-
tant tillskjutet aktiekapital och att samtliga féretag som ir aktiebolag hade
limnat uppgift om storleken pé detta kapital. D4 hade det varit intressant att
utifrdn nettot av limnade utdelningar, limnade koncernbidrag och erhallna
aktiedgartillskott granska hur minga foretag som haller sig inom Allbolagens
utdelningsbegrinsning. Men en sidan granskning kan nu inte lita sig goras

med befintligt underlag.
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KOMMUNAL BORGEN

Av de 181 bostadsforetag som besvarat enkiten uppger 169 foretag att kom-
munen borgar for féretagets lan, helt eller delvis. Av dessa betalar 61 foretag
(34 procent) borgensavgift till kommunen. Fér tolv av foretagen borgar kom-
munen inte till nigon del av foretagets lan.

Det 4r frimst de riktigt stora foretagen som inte har kommunen som
borgenir. Det kan bero pd att de linar med antingen pantbrev eller balans-

rikningen som sikerhet eller lanar via en internbank eller genom att ge ut
obligationer eller certifikat. Det finns dock 4ven nigra mindre foretag som

kommunen inte borgar for. De foretagen ir i de flesta fall verksamma i en 0/

Av de 61 foretag som betalar borgensavgift finns det dven hir en generell
koppling till foretagets storlek. De storre foretagen betalar borgensavgift i

hégre utstrickning in de mindre.

Avgiftsnivin i procent varierar nistan lika mycket som antalet foretag som
betalar borgensavgift. I 18 foretag ir avgiften ligre in 0,15 procent, i
24 foretag ligger avgiften mellan 0,15-0,25 och i 19 foretag overstiger avgif-
ten 0,25 procent. Den liigsta procentsatsen som anvinds ir 0,03 procent och
den hogsta ir 0,5 procent.

Det finns dven andra 16sningar 4n drliga borgensavgifter, exempelvis att ta
ut engéngsavgifter vid nyteckning av 1an.

Att sidtta ett generellt pris pa rinteskillnaden (virdet) mellan borgenslin
och 1in med andra sikerheter 4n borgen ir inte mojligt. Virdet av ett kom-
munalt borgensdtagande varierar och ir beroende bland annat pa foretagets
storlek och ekonomiska férutsittningar, pa vilken regional och lokal mark-
nad foretaget dr verksamt och har sina fastigheter samt vilka forutsittningar
och risker som finns i fastighetsportféljen. Generellt kan dock sigas att for
ett stort foretag med stark ekonomi och som ir verksamt i en tillvixtregion
torde virdet av ett kommunalt borgensatagande vara betydligt mindre 4n for
ett foretag med simre ekonomiska forutsittningar och som ir verksamt i en
avfolkningsregion. P4 den expansiva marknaden kan bolaget lina pa markna-
den med andra sikerheter n borgen medan ett féretag pa en vikande mark-
nad har svirt att 6verhuvudtaget 1dna utan kommunal borgen. Likasi maste
den enskilda fastigheten beaktas. Vid upptagande av ldn med pantbrev som
sikerhet dr det den enskilda fastigheten som utgor sikerhet. Hir spelar det
inte sé stor roll om foretaget gir bra eller déligt utan det avgdrande dr vilka
risker och méjligheter som ir férknippade med den enskilda fastigheten.

En svensk bank, som vill vara anonym, har gjort en grov indelning pa
virdet av en kommunal borgen i tre fiktiva grupper. Virdet av en kommu-
nal borgen for ett storre féretag med god ekonomi skulle ligga pa ungefir
0,10-0,20 procent av lanebeloppet. For ett mellanstort foretag i en mellan-
stor kommun dir det rdder balans pa bostadsmarknaden skulle virdet ligga
pa mellan 0,20-0,30 procent, och f6r ett bostadsforetag i en avfolkningsregi-
on med mycket vakanser och timligen svag ekonomi mellan 0,30-0,40 pro-
cent. I den sist nimnda gruppen poingteras samtidigt att det for vissa foretag

nagorlunda stark tillvixtregion.
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skulle vara svirt eller till och med oméjligt att lina pa egna meriter. Om s 4r
fallet blir ju naturligtvis virdet betydligt mer 4n 0,30 — 0,40 procent. Banken
vill dock poingtera att det 4r vanskligt att gora en generell bedémning pd det
hir sittet.

For att illustrera resonemanget ovan gérs hir ett forsok att gruppera bo-
stadsforetagen efter deras férutsittningar och sitta ett pris pa vad borgensa-
tagandena kan vara virda. Som tidigare sagts 4r det mycket vanskligt att
forsoka sitta ett pris pd vad den kommunala borgen kan vara vird. Osikerhe-
ten blir stor. Det dr dock intressant att i det hir sammanhanget forsoka gora
en uppskattning av virdet.

Boverket skickar varje ar ut en bostadsmarknadsenkit till samtliga kom-
muner dir de tillfrigas om bostadsmarknadsliget i respektive kommun.
Beddmningen gors utifrin om kommunen upplever att den har bostads-
brist, balans eller ett 6verskott av bostider. Det skulle kunna vara ett sitt att
gruppera in bolagen. Nir den indelningen tillimpas dr det viktigt att vara
medveten om att det dr en upplevd och pa ndgot sitt bedémd riktning s det
behéver saledes inte innebira ett faktiskt tillstdnd. Ett annat sitt att bedoma
och gruppera in bostadsbolagen ir efter dess storlek. Ofta sammanfaller bola-
gets storlek med ovan nimnda faktorer, men behover inte alltid gora det.

Delas de féretag som har besvarat enkéten in i tre grupper, baserat pa
féretagsstorlek, blir utfallet féljande:

Storre foretag Borgensavgift i procent

0,0-0,099 0,10-0,20 0,201 -
Antal foretag 16 5 11
Mellanstora foretag Borgensavgift i procent

0,0-0,199 0,20-0,30 0,301 -
Antal foretag 57 18 5)

Mindre foretag Borgensavgift i procent

0,0-0,299 0,30-0,40 0,401 -

Antal foretag 51 4 1

Vi har vigat oss pd en grov uppskattning av virdet pa de kommunala
borgensatagandena i de 169 foretag dir kommunen borgar for linen. Den
ger vid handen att virdet p4 borgensatagandena kan uppg till runt 160 mkr.
I berikningen har foretagen deltats in i tre storleksgrupper och f6ljande
procentsatser har tillimpats, 0,15 procent for stora foretag, 0,25 procent for

mellanstora féretag och 0,35 procent f6r mindre foretag. Underlaget har varit
de lanebelopp som kommunen borgat for.

Vikommer till ungefir samma virde oavsett om foretagen delas in efter
bostadsmarknadsliget eller efter foretagens storlek. Idag betalar de bostads-
foretag, som besvarat enkiten, tillsammans en avgift pa ungefir 108 mkr,
vilket innebir en differens pa runt 58 mkr jaimfért med den grova berikning
som redovisas ovan.

Men huruvida den siffran 4r rimlig dr svart att beddma eftersom det endast
ir en generell och grov bedémning som ir gjord. Aterigen vill vi poingtera
vikten av att bedéma varje enskilt foretag for att komma fram till ett mer kor-
rekt virde pa det kommunala borgensatagandet.

AVKASTNINGSKRAV

Frigan om det finns nigot dokumenterat avkastningskrav pa eget/totalt
kapital har besvarats av 177 bostadsforetag. Av dessa uppger 59 foretag (33
procent) att dgaren stiller ndgon form av avkastningskrav.

Kraven ser olika ut. En del féretag har ett tydligt avkastningskrav pa en viss
procent medan andra har ett soliditetskrav.

ANDRA TRANSAKTIONER AV BETYDELSE

Foljande ”6vriga” transaktioner forekommer i mer eller mindre stor omfattning:

% Foretagen hyr ut offentliga lokaler till kommunerna.

% Foretaget linar pengar av kommunen.

% Foretaget forvaltar kommunens fastigheter och tar betalt for detta.

% Foretaget koper forvaltningstjianster av kommunen.

% Fastighetsaffirer mellan koncernbolag sker i vissa fall till underpris
(sannolike av skatteskil nir fastigheter paketeras i bolag, exempelvis
lokalfastigheter och fastigheter som ska siljas).

% Foretaget koper fjirrvirme av koncernforetag.

% Kommunen skéter féretagets administration och tar betalt for detta.

Av enkitsvaren kan utlisas att ovan redovisade transaktioner, med nagra
enskilda undantag, sker pé affirsmissiga grunder.

SLUTSATS OCH SAMMANFATTNING AV SVAREN

Av enkitsvaren kan konstateras att si gott som alla bostadsfoéretagen foljer
Allbolagens utdelningsregler, beaktat nettot av erhallna kapitaltillskott, lim-
nade koncernbidrag och limnade utdelningar. I ett fital fall dverstiger nettot
av transaktionerna Allbolagens utdelningstak. I dessa fall dr det oftast friga
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om att medel slussas 6ver till andra bostadsféretag inom en koncern, skat-
teplanering med limnade koncernbidrag och erhallna aktiedgartillskott eller
dterbetalning av tidigare erhéllna villkorade aktiedgartillskott.

Av de 181 foretag som besvarat enkiten tillhor 83 féretag en civilrittslig
koncern, varav 29 foretag har limnat koncernbidrag under 2005. Av dessa 4r
det 13 som samtidigt har fatt aktiedgartillskott. Av de foretag som inte ingr i
en koncern ir det bara ett som har fatt aktiedgartillskott.

Av de 168 foretag som besvarat frigan om de limnar nigon utdelning
uppger 59 foretag att de limnar utdelning. Flertalet av de 59 foretagen anger
att de foljer Allbolagens utdelningsreglers. Bara en handfull féretag delar ut
mer 4n vad som ir tillitet enligt Allbolagen.

Det ekonomiska flédet mellan foretagen och dgarna varierar. Hir finns det
en tydlig skillnad mellan om foretagen 4r verksamma i en tillvixtregion eller
en avfolkningsbygd.

Av de 181 bostadsforetag som besvarat enkiten uppger 169 foretag att
kommunen borgar f6r foretagets lan, helt eller delvis. Av dessa 4r det 61
fore-tag som betalar borgensavgift till kommunen. Tolv féretag uppger att
kommunen inte borgar fér nigon del av foretagets lan. En grov berikning
har gjorts av virdet av den kommunala borgen i de 169 féretag dir kom-
munen borgar f6r linen. Resultatet visar att kommunerna tar ut for lite i
borgensavgifter.

FRAGESTALLNINGAR FOR
FORTSATTA DISKUSSIONER

Vad skulle konsekvenserna bli for de kommunala bostadsféretagen om de

skulle omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen? Skulle de kunna

bli aterbetalningsskyldiga om de under en lingre tid tog ut f6r hoga hyror i o
forhallande till sjalvkostnaden pa liknande sitt som el- och VA-foretag kan
bli i dag och vad skulle det i sédana fall fa for effekter vad giller bland annat
hyresforhandlingssystemet, hyreslagen och foretagens kreditrating?

Om antagandet gors att en vil underhéllen fastighet har ett evigt liv, skulle
man da kunna bortse ifrin avskrivningar i en sjilvkostnadskalkyl, forutsatt \

att foretaget reserverar for framtida underhéll? Reserveringarna skulle kunna
goras genom skattemissigt avdragsgilla avsittningar till en underhéllsfond.
Vilka kostnader ir det som ska tickas i en sjilvkostnadskalkyl? Ar det arets
faktiska kostnader eller ar det drliga snittkostnader sett 6ver en lingre period?
Borde inte hyresgisten betala for de kostnader som denne fororsakar, det vill

siga bdde lopande kostnader som uppvirmning och liknande kostnader samt
framtida kostnader for underhall?

Kan den indelning av eget kapital som redovisas i Bo Nordlunds artikel
ligga till grund for en ny modell for utdelningsbegrinsning? Exempelvis att

utdelningsbegrinsningen giller fr vinster frin den 16pande bostadsverk-
samheten medan ndgon begrinsning inte giller f6r utdelning av vinster frin

forsiljning av fastigheter och medel som tillskjutits av dgaren som exempelvis
aktiedgartillskott. /

Antag att det dven i framtiden kommer att finnas nigon form av utdel-
ningsbegrinsning for de kommunala bostadsféretagen. D4, anser vi, bor dven
den del av aktiekapitalet som tillskjutits genom apportemission av fastighe-
ter ingd i berikningsunderlaget. Idag utgdr kontant tillskjutet aktiekapital
underlaget f6r berikning av utdelning. Det 4r ologiskt att aktiekapital som
tillskjutits genom apportemission av fastigheter inte fir beaktas. Den som
kinner till begrinsningen kan ldtt gd runt den genom att géra en kontant
nyemission for att direfter forvirva fastigheterna.

Antag att det dven i framtiden kommer att finnas ndgon form av utdel-
ningsbegrinsning for de kommunala bostadsforetagen. Ar det da rimligt
att foretagen inte tillats att kombinera limnade koncernbidrag med erhallna
aktiedgartillskott (72 procent av koncernbidraget) i syfte att skatteoptimera
inom koncernen. Istillet for att betala 28 procent i skatt s stannar 28 pro-
cent av vinsten i koncernen. Foretagets stillning 4r den samma oavsett om
man betalar skatt eller limnar koncernbidrag.

Borgensavgifter. Antag att det stir bostadsforetaget frict att vilja mellan
att ta ett 1in med kommunal borgen som sikerhet eller att lina med andra
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B
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om uppkommer ir om den &verskjutande delen pa 0,10 procent kan ses
som ett stdd. Foretaget har ju gittin i affirsuppgorelsen pé rent affarsmis-
siga grunder och utan tving.

SAMMANEFATTNING

jilvkostnadsprincipen ir en av de kommunalritts-

liga grundprinciperna. Den innebir att kommuner

inte far ta ut hogre avgifter in vad som svarar mot

kostnaderna for de tjinster som tillhandahalls.
Principen ir tinkt att verka som ett skydd mot f6r hoga
avgiftsuttag (olaga sirbeskattning) gentemot kommunkol-
lektivet. Kommunerna ska inte i vinstsyfte kunna utnyttja
den monopolsituation som ofta foreligger.

Av forarbeten till lagfistandet av sjilvkostnadsprincipen
i kommunallagen och av rittspraxis framgar tydligt act
kommunala bostadsforetag inte omfattas av denna princip.
Inom doktrinen rider det dock delade meningar. Docent
Olle Lundin anser att foretagen omfattas av sjilvkostnads-
principen och att lagstiftaren har kommit till fel slutsats i
sina forarbeten. Medan fore detta adjungerade professorn
Curt Riberdahl anser att Lundin gér vald p4 kommunal-
lagen for att na dit han vill. Enligt Riberdahl omfattas
foretagen inte av principen.

Antag att lagstiftaren dndrar sin instillning och lag-
fister att kommunala bostadsforetag ska omfattas av den
kommunala sjilvkostnadsprincipen. En sddan reglering
blir komplicerad. Det kriver troligen en mer eller mindre
omfattande forindring av det kollektiva synsittet i kom-
munallagens sjilvkostnadsprincip. Med detta f6ljer nista
minst lika komplicerade friga, att definiera sjilvkostnad i
ett kommunalt bostadsféretag.

Den erfarenhet som kan himtas frin andra branscher ir
att det ir komplicerat att definiera sjilvkostnad. Sirskilt om
definitionen ska vara praktiskt hanterbar och accepterad
av marknadens parter. Det forstnimnda giller bide for de
som ska tillimpa definitionen och den som ska kontrollera
att sjlvkostnaden ir ritt beriknad.

Vad som skiljer bostadsférvaltning fran verksamheter
och anliggningstillgingar i andra branscher ir att objekten
bostadsfastigheter dr s& mycket mer komplexa och hetero-
gena bade till sin tekniska natur och till de marknader de 4r
beldgna pd. Bo Nordlund, fastighetsekonom pd KTH och
KPMG, anser att definition av sjilvkostnad i ett bostads-
foretag dr ndgot som ir si komplext att det dr ett mne for
en doktorsavhandling. En definition av sjilvkostnad i ett
bostadsforetag ryms dirfor, av forklarliga skil, inte inom
tidsramarna f6r denna delutredning.

Ett forsta steg i riktning mot att kunna definiera sjilv-
kostnad kan d4 vara att férsoka reda ut vilka huvudsakliga
komponenter sjilvkostnaden kan besté av och hur dessa
kan definieras. Av Nordlunds resonemang framgér att de
storsta utmaningarna ligger i att reda ut forhallandet mel-
lan komponenterna underhill, ombyggnad och avskriv-
ningar samt vilka delar av det egna kapitalet som ska ligga
till grund for avkastningsberikning och sist men inte minst
vilken niva som ir rimlig p& avkastningen.

Av de svar som inkommit i den enkitundersokning som
genomforts inom detta delprojekt angdende transaktioner
mellan kommunerna och bostadsforetagen kan konstateras
att si gott som alla foretagen foljer Allbolagens utdelnings-
regler, beaktat nettot av erhallna kapitaltillskott, limnade
koncernbidrag och limnade utdelningar. I ett fital fall
overstiger nettot av transaktionerna Allbolagens utdel-
ningstak. I dessa fall 4r det oftast friga om att medel slussas
over till andra bostadsforetag inom en koncern, skattepla-
nering med limnade koncernbidrag och erhallna aktiedgar-
tillskott eller dterbetalning av tidigare erhillna villkorade
aktiedgartillskott.

Av de 181 bostadsforetag som besvarat enkiten uppger
169 foretag att kommunen borgar for féretagets lin, helt
eller delvis. Av dessa 4r det 61 foretag som betalar borgens-
avgift till kommunen. Tolv féretag uppger att kommunen
inte borgar f6r nigon del av foretagets lin.
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KOMMUNAL BOSTADS-
FORVALTNING OCH SJALV-
KOSTNADSPRINCIPEN

Promemoria &r skriven av Curt Riberdahl i november
2006. Riberdahl fd adjungerad professor vid Uppsala
Universitet och tidigare chefsjurist pa davarande Svenska
Kommunférbundet.

Bakgrund
Pa begiran av SABO fir jag hirmed 6verlimna mitt rittsutlatande i rubri-
cerade friga.

Sjdlvkostnadsprincipens rickvidd ir omstridd. P4 begiran av Hyresgist-
foreningen har docenten Olle Lundin, Uppsala Universitet, 2004 avgett en
rapport "Kommunalrittsliga aspekter pi kommunala bostadsféretag och
koncernbildningar” (bilaga till Hyresgistforeningens skrivelse till Finans-
departementet 2004—-08-23). I rapporten hivdar Lundin bland annat att
sjilvkostnadsprincipen i 8 kaptlet 3 b och 3 ¢ §§) kommunallagen giller
for kommunal bostadsforvaltning. Fér min del har jag bide nu och tidigare
hivdat motsatt uppfattning. De avgdrande skilen hirfor har jag redovisat i
min artikel i Juridisk Tidskrift 1998—99 nr 4, ’Kommunala koncerner och
den kommunala sjilvkostnadsprincipen. En replik”, vartill hinvisas. Denna
artikel har dock inte redovisats i Lundins rapport. Jag har ocksé berédrt frigan
om sjilvkostnadsprincipens rickvidd i nagra artiklar som frimst berér kom-
munala hamnavgifter.

I det foljande utvecklar jag min syn pé rittsfrigorna utifrin en genomgang av
och kommentar till Lundins rapport. P4 vissa punkter ér vi eniga, pd andra inte.

Nagra utgangspunkter fér min bedémning

Hyresgisternas rittsliga stillning regleras i 12 kapitlet jordabalken. Bruks-
virdesystemet 4r avsett att utgdra en sparr mot oskiliga hyror, 12 kapitlet

55 § jordabalken. For hyresforhandlingar giller hyresforhandlingslagen.
Nigon sirstillning for hyresgister hos kommun eller kommunigda bostads-
foretag finns inte.
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Med de allminnyttiga bostadsféretagens sjilvkostnadsbaserade hyror som
forstahandsnorm ir avsikten att hyresnivan skall hillas nere. Det saknas dock
en allmint accepterad definition av begreppet sjilvkostnad. SABO har utfir-
dat rekommendationer om hyreskalkylering (SOU 2000:33 sidan 61 not 74).
Enlig min mening finns det drfor tva sjilvkostnadsbegrepp, ett baserat pa
bruksvirdesystemet och ett annat baserat pd kommunallagens sjilvkostnads-
princip. Hur de skiljer sig at dr en friga for ekonomer att bedéma. Man kan

pastd att det ena ir foretagsekonomiskt genom att ange den undre grinsen for ( )
YEn civilrittslig

att foretags prissittning, medan den kommunalrittsliga principen avser att

fastligga en 6vre grins for avgiftsuttaget. reglering som rér

En annan utgdngspunkt 4r att tolkningen av kommunallagens bestimmel- kommunernakan

ser i civilrittsliga sammanhang kan paverkas av bakomliggande civilriteslig influeras avkommunal-

reglering, liksom tvirtom. En civilrittslig reglering som rér kommunerna lagen.”

kan influeras av kommunallagen. Det rér sig om ett samspel, en interaktion \_ W,
mellan olika rittssystem. Som exempel i detta sammanhang kan nimnas att

den civilritesliga rittsfiguren hyra inte kan forvandlas till den civilritesliga /

figuren tjinst, vilket Lundin synes vilja gora gillande. Lundin har i sin rap-
port bortsett frin detta samspel.

Som jag framhallit i min tidigare aberopade artikel (sidorna 1046-1047)
anser jag , i olikhet mot Lundin, att sjdlvkostnadsprincipen, likstillighets-
principen och férbudet mot vinstintresse ir tre olika principer med olika
syften och rickvidd, medan Lundin fortfarande ”blandar ihop” dem.

Kommentarer till Lundins rapport (sidvis)
Lundins mer allminna beskrivning av kommunallagens regelsystem (avsnitt
1 ¢ill 5.1) féranleder inga kommentarer.

Likstillighetsprincipens utformning bygger pa medlemsbegreppet, men
nirmare precision saknas i lagtexten. I princip delar jag Lundins upp-
fattning att likstillighetsprincipen i vissa ligen kan tinkas bli
akeuell ocksd inom kommunal bostadsférvaltning. En annan
sak dr i vilka fall ett beslut skall anses strida mot likstilligheten.
Om fullmiktige skulle besluta till exempel om hyresstopp eller
klart gynna eller missgynna en viss grupp av hyresgister —
till exempel pensionirer eller barnfamiljer — kan likstillighetsprin-
cipen sla till, om det inte finns sakliga skil for sirbehandlingen.

Lundin hivdar att kommunens skattefordelar inte ar ett tillrickligt skl
for att godta vinstdverforing till ett forlustbringade féretag inom en koncern
(sidan 13) och att en sddan sirbehandling strider mot likstillighetsprincipen.
Savitt jag vet har denna friga dnnu inte behandlats i praxis och det enda som
i sak kan aberopas mot Lundins resonemang ir att enligt forarbetena skall
principen enbart gilla nir kommunen trider i kontakt med sina medlemmar
i denna sin egenskap och ¢j nir det giller kommunens frmégenhetsforvalt-
ning (prop 1990/91:117 sidan 150 och Madell: Det allminna som avtalspart,
1988, sidan 185). Lagtext och motiv ir hir inte lika klara som nir det giller
sjalvkostnadsprincipens tillimpningsomrade, varom mer i det foljande.
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Enligt Lundin (sidan 15 ff) 4r den avgérande frigan hur kommunens bo-
stadsverksamhet skall betraktas. Ar det friga om egendomsforvaltning eller
ir det allminnyttig verksamhet? Denna klyvning 4r enligt min mening en
felsyn. Det handlar om bade — och. Kommunen tillhandahaller direkt eller
indirekt genom sina bolag hyresbostider i syftet att erbjuda kommuninvanar-
na bra och billiga bostider. Detta 4r en allmidnnyttig niringsverksamhet som
skall bedrivas utan vinstsyfte enligt 2 kapitlet 7 § kommunallagen. Samtidigt
omfattas sjilva forvaltningen av bostidderna av de allminna kraven i 8 kapitlet
kommunallagen, bl a av kravet p& god ekonomisk hushallning. Att bostads-
foretagens verksamhet 4r att anse som fastighetsforvaltning framgér klart av
lagens férarbeten (prop 1993/94:188 sidan 82), och Lundins pastiende att
utgingspunkten i férarbetena ir felaktig dr enligt min mening en felsyn. De
kommunala bostadsforetagen bedriver allminnyttig kommunal affirsverk-
samhet i form av kommunal egendomsforvaltning. Forarbeten och lagtexten i
8 kapitlet 3 b § kommunallagen stimmer i detta fall verens. Varje form av hyra,
oavsett om det rér sig om lokalhyra eller bostadshyra i enskilt fall eller i flerfa-
miljshus 4r undantagna frin sjilvkostnadsprincipens tillimpningsomrade.

For det forsta dr hyra ritesligt sett ingen kommunal avgift. Hyror bestims
enligt jordabalkens bestimmelser och inte av kommunallagens. Fullmikrige
faststiller ingen ”hyrestaxa” utan hyrans storlek avgdrs efter férhandlingar
mellan hyresgisterna och hyresvirden.

For det andra idr en hyra inte heller en tjdnst eller nyttighet i kommunal-
lagens mening. Med nyttighet i lagens mening bér rimligen avses till exempel
en anliggning som nyttjas av flera — ett kollektiv — till exempel en idrotts-
eller fritidsanliggning som dr 6ppen for alla kommunmedlemmar. Med
tjanst bor rimligen avses att kommunen gor en prestation av nigot slag, t ex
levererar vatten eller tar hand om hushéllsavfall eller tar hand om barn pé
daghem. Liknande avgrinsningar har gjorts av Stromberg i "Om rittsforhal-
landet mellan offentlig anstalter och deras nyttjare”, Lund 1949 sidan 148
ff. Till tjinster och nyttigheter hinfor Stromberg bland annat befordring
av personer och gods, leverans av el, gas och vatten, renhéllning, sjukvérd,
undervisning och tillhandahallande av litteratuy

En hyresgist har exklusiv nyttjanderitt till bostaden eller lokalen. Kom-
munens prestation inskrinker sig till en upplatelse, vilken inte kan betecknas
som en tjanst eller nyttighet i kommunallagens mening. Det kan noteras,
att numera finns en likartad grinsdragning mellan tjanst och nyttjanderitt
i upphandlingslagen. Till det nu sagda, se mina artiklar i Juridisk Tidskrift
1998-99 nr 4 sidan 1047 och i Festskrift till Hans Ragnemalm (Sjilvkost-
nadsprincipen och hamnavgifterna sidorna 275-276).

Man kan inte utan att gora vild pa lagtext och forarbeten férvandla en hyra
till en kommunal avgift, tjinst eller nyttighet.

De berittigade skyddsintressen som hyresgisterna kan ha mot oskiliga
hyror fir regleras inom hyreslagstiftningens ram. Denna giller ju ocksd i
relation till privatvirdar.

Sammanfattande bedomning

Kommunallagens sjilvkostnadsprincip giller inte f6r kommunal bostadsfor-
valtning och pd denna grund hindras inte vinstéverforing fran ett bostadsfo-
retag till ett annat féretag inom en koncern.

Fragan om likstillighetsprincipens rickvidd i ett sadant fall 4r mer osiker
och har si vitt jag vet inte provats.

Bestimmelsen om att niringsverksamheten skall bedrivas utan vinstsyfte
ir tillimplig, men den vinst (6verskott) som dr kommunalricesligt tilliten bor
ocksd kunna foras over till ett forlustféretag inom en koncern.

Det nu sagda avser primirt de troligen sillsynta fall d& en kommun driver
bostadsforvaltning i egen regi. Kommunallagens hir redovisade principer
giller inte med automatik f6r kommunala féretag utan maste skrivas in i
foretagens bolagsordningar for att gilla.

Slutligen bér noteras att den numera i lag faststillda utdelningsbegrins-
ningen i lagen om allminnyttiga bostadsforetag (2002:102) enligt min me-
ning har en likartad effekt som en lagreglering av den kommunala sjilvkost-
nadsprincipen f6r de allminnyttiga bostadsféretagen, jmf prop. 2001/02:58,
sidan 19.
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BILAGA 2

VARI LIGGER SVARIGHETERNA
ATT DEFINIERA SJALVKOSTNADER
I ETT BOSTADSFORETAG?

Promemoria skriven av Bo Nordlund, i december 2006.
Bo Nordlund ar redovisningsspecialist pa KPMG och tekn.
lic. pa KungligaTekniska Hogskolan i Stockholm.

1. Inledning, syfte och avgransning
Detta PM har upprittats pa uppdrag av Peter Wallberg, SABO, och syftar till
att inventera samt dversiktligt diskutera tinkbara problem vid definition av
sjalvkostnadsbegreppet i ett bostadsforetag. PM:an gor dock inte ansprak pa
att uttdmmande beskriva alla tinkbara problemstillningar som kan upp-
komma i frigan, ¢j heller att belysa samtliga tinkbara infallsvinklar p4 de
fragestillningar som tas upp och diskuteras hir.

I det foljande sker en avgrinsning vilket innebir att frigor rorande blan-
dade bestdnd inte analyseras och diskuteras i denna PM. Probleminventering
och diskussion nedan utgar frin rena bostadsbestand’.

2. Probleminventering
2.1 Vilken utgangspunkt har man avseende niva ddr man méter sjélvkostnaden?
Sjilvkostnaden kan mitas utifran ett 6vergripande foretagsperspektiv eller

utifrin ett specifikt objektsperspektiv, exempelvis en fastighet som ingar i
Bo Nordlund foretaget eller ett homogent avgrinsat omrade som skulle kunna utgéra ett
kostnadsstille i redovisningen.

Gemensamma kostnader sd som administration dr ganska "enkelt” mitbara
pa total niva i foretaget men det finns inget entydigt sitt att fordela dessa
kostnader p3 olika objekt inom foretaget'. Detta innebir i sin tur att den
nivd man avser att mita pd, foretaget totalt eller enskilda objekt, bereder olika
méjligheter och problem.
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2.2 Driftkostnader exklusive reparationer och underhall

Begreppet driftkostnader som behandlas i detta stycke avser savil direkt
hinférbara kostnader som indirekta kostnader.

% Virme % Renhillning
% Vatten % Fastighetsforsikring
% El (fastighetsel och i forekommande fall hushallsel d4 denna ingar i hyran)

Foljande kostnader bedéms vara exempel pa driftkostnader som
delvis kan vara direkt hdnférbara samt delvis indirekta till sin karaktar:

% Fastighetsskotsel i egen regi

Administrationskostnader bedéms vara kostnader som till overvigande del 4r
mera indirekra till sin karaktir. Viss del av dessa kanske inte ens ska férdelas
till objekt/projekt. Fragan kan sannolikt diskuteras utifran olika aspekter.

Férutom problemet som diskuterades under avsnitt 2.1 ovan betriffande
fordelning av indirekta delar av driftkostnaderna pa olika objekt/projekt, sa
bedéms indd mitningen av sjilvkostnader pa total nivé som relativt opro-
blematisk f6r driftkostnaderna som tagits upp i detta avsnitt. Den sjilvklara
utgdngspunkten for en sidan bedomning 4r naturligtvis att de avsedda
kostnaderna ir korreke periodiserade.

I sammanhanget kan ocksi omnimnas att kostnader som fastighetsskart
och i férekommande fall tomtrittsavgild inte berorts ovan. Dessa kostnader
bedéms ockséd som objekts-/projektspecifika till sin natur och det torde inte
bereda ndgra storre svirigheter att mita dessa varken pa foretagstotal niva
eller p4 objektsniva givet att man accepterar den debitering av dessa kostnader
som foljer av lag och tomtrittsavtal samt korrekt periodisering.

Reparations- och underhallsutgifter kan vara av mycket olika art,
exempel men ej uttémmande'*

% Akutdtgirder som ej planerats, exempelvis en mindre omfattande
reparation av ett lickande tak (ofta klassificerat som reparationer)

% Utbyte av exempelvis hela takbeldggningen
(ofta klassificerat som planerat eller periodiskt underhill)

% Standardférbittrande, exempelvis utbyte av golvbeldggning i ett
badrum frin plastmatta till klinker (merkostnaden fér den bittre
materialkvaliteten ofta klassificerat som ombyggnadsétgirder som
aktiveras i redovisningen om klassificering i redovisningen sker analogt
med skatterdttslig praxis)

”Reparations-ochunder-
hallsutgifter kan varaav
mycketolika art.”

4
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Svenska redovisningsregler pa omradet avseende reparations- och underhallskostnader
kan kortfattat sammanfattas enligt foljande'’:

% Vid nybyggnation aktiveras samtliga direkt hinférbara kostnader

% Vid tillkommande utgifter efter anskaffningstillfillet aktiveras utgifter som innebir att prestanda forbittras
i forhallande cill det skick tillgdngen hade vid det ursprungliga anskaffningstillfillet.

Exempelvis om vi byter ut VA-system, vars nyttjande- medan andra hilften kostnadsféres. Med andra ord,

period/livslingd 4r 40 4r, i tvi exakt likadana hus sa utgifter av likartad karaktir behandlas olika beroende
blir effekten olika om vi innehaft det ena huset frin pa omstindigheterna i det enskilda fallet. Ibland f6-
nyuppforande medan vi képte det andra huset 20 4r rekommer det i praxis att man kostnadsfor utbytet av
efter att det var nybyggt. Enbart byte av VA-system VA-systemet helt, trots att de olikheter som beskrevs
s att vi dterstiller kapacitetet som motsvarar ett i detta stycke foreligger for de enskilda husen. Det
nytt hus kommer att innebira att utgiften for utbyte  finns dven exempelvis indikationer pé att det i praxis
kostnadsfores i det hus vi dgde fran det att det var forekommer att man aktiverar utbyte av VA-system
nyuppfort. Betriffande utgiften for utbyte i det hus eller stora delar av utgifterna for dessa dtgirder trots
som vi anskaffade vid 20 ars alder kan detargumen- ~ att man innehaft husen frin det att de var nyuppforda.
teras for att halva utgiften ska aktiveras i detta fall Komponentansats som jag aterkommer till nedan',

2.3 Reparations- och underhallsutgifter

Enligt drsredovisningslagen (ARL) far utgifter for virdehojande forbitt-
ringar riknas in i tillgdngens anskaffningsutgift under vissa forutsittning-
ar®. Ett problem med den anvinda terminologin i ARL — "viirde” — ir dock
att detta begrepp inte synes vara definierat i lagen.

Underhillskostnader redovisas ofta i foretagens externredovisning efter
beaktande av savil skatteregler som rena redovisningsrittsliga reglerm. Skat-
teritten utgar frin en byggnadsteknisk bedémning!” av olika atgirder som
genomfors. De skatterdttsliga reglerna innebir en generalisering avseende
bedémningen av inneborden i olika underhills- och reinvesteringsatgirder pa
och i en byggnad'®. Férenklar uttrycke kan man siga att klassificering av un-
derhillsatgirder enligt skatteregler under vissa forutsittningar skulle kunna
medf6ra att man kan byta ut en mycket stor del av byggnadens komponenter
och fi direktavdrag i skatterittsligt hinseende for dessa under forutsittning
att utbyten sker till materialkvaliteter som Gverensstimmer med ursprungligt
skick. Skattereglerna har tidigare forutsatt att man, &tminstone i vissa fall,
har behandlat underhéllsatgirderna som kostnader i redovisningen for att
man skall erhilla direktavdrag vid inkomsttaxeringen, vilket dock numera dr
indrat genom speciell lagstiftning'”. Vissa dtgirder av en viss byggnadstek-
nisk karaktir fir man dock aldrig direktavdrag f6r vid inkomsttaxeringenzo,
nimligen atgirder som skatterittsligt klassificeras som ny-, till- eller ombygg-
nad. I minga fall redovisar foretagen med stor sannolikhet den senare typen
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av atgirder som en investering i redovisningen. Om vi dartill beaktar att
forutsittningarna pa olika delar av fastighetsmarknaden skiljer sig avsevirt
inom landet och atgirder av samma byggtekniska karaktir som utfors till
samma kostnader/utgifter kan investerings-/ekonomiskteoretiskt ha olika
virde beroende pa var byggnaden ir beldgen. D4 kommer man snabbt till
slutsatsen att det inte alltid behdver finnas ett direkt samband mellan storle-
ken pé utgifter for dtgirder av en viss byggteknisk karaktir och det virde som
utgiften for komponenten tillfér byggnaden. Detta virde kan variera frén en
marknad till en annan.

Om foretagen foljer schematiska regler for vad som byggnadstekniskt/skat-
terittsligt 4r att beddma som kostnader respektive investeringar s har man
i ménga fall missat den verkliga ekonomiska innebérden i de genomforda
dtgirderna nir man tolkar redovisningsdata.

Problemet kan belysas med nagra exempel:
Ett féretag vars fastigheter dr beligna pa en stark marknad byter ut viktiga
komponenter som forlinger livslingden pa byggnaden®! men redovisar dessa
som kostnader for att redovisningen ska sammanfalla med mojligheten till
direktavdrag vid inkomsttaxeringen trots att marknadsvirdet pé fastigheten,
bide fore och efter dtgirderna, visentligt Sverstiger redovisat virde pé fastighe-
ten. Ett annat foretag genomfor tgirder som byggnadstekniske/skatterittsligt
ir att anse som investering (medges ej direktavdrag vid inkomsttaxeringen).
Foretaget bokfor dtgirderna som en investering trots att redovisat virde pa fast-
igheten, efter dtgirderna, visentligt 6verstiger marknadsvirdet pa fastigheten.
I det forsta fallet kan det argumenteras f6r att utgifterna under vissa forutsite-
ningar borde ha redovisats som tillging och i det andra fallet som kostnad??.

Kostnadsforing av underhallsitgirder i enlighet med skatterittslig praxis ar
emellertid svir att forsvara ur ett visst teoretiskt perspektiv, nimligen ur det
perspektivet att nyttan av exempelvis ett nyomlagt tak ligger framat i tiden
¢j i forfluten tid. En direkt omkostnadsféring av utgiften for ett nyomlagt
tak implicerar att nyttan redan skulle vara férbrukad i samband med att
omliggningen ir klar. Samtidigt fanns ett ursprungligt tak pa byggnaden
som i ett idealt lige precis har skrivits av nir den nya takbeliggningen ér klar.
Tidigare perioder har belastats med en avskrivningskostnad for detta tak. En
sidan typ av periodisering skulle leda till slutsatsen att tidigare perioder har lett
till en forbrukning av tvd yttertaksbeldggningar vilket 4r svart att forsvara mot
bakgrund av att den nya takbelidggningen nu ska generera nytta ettantal drin i
framtiden. Ur ett annat teoretiskt perspektiv kan det naturligtvis argumenteras
for att takomliggningen kostade 1 000 men hojde virdet pa fastigheten med
exempelvis endast 500 varvid endast 500 skulle aktiveras. Man méste dock vara
medveten om att den senare typen av dverviganden, om vilket belopp som ska
aktiveras, forhojer det subjektiva inslaget vid klassificering av atgirden.

For att fa en konsistent modell for aktivering respektive kostnadsféring
av underhallsutgifter som harmonierar med vald avskrivningsansats torde
man behéva tillimpa en komponentansats®. En sidan ansats utgir i korthet

4 )

“En direkt omkostnads-
foring avutgiften for ett
nyomlagttakimplicerar
attnyttanredan skulle
varaforbrukadisamband
med att omliggningen
arklar.”

G J
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fran att man identifierar vilka komponenter en fastighet bestar av. Nar man
byter ut hela eller delar av identifierade komponenter, alternativt tillskapar
nya komponenter s aktiveras utgifterna for dessa dtgiarder varefter de skrivs
av under sina respektive nyttjandeperioder. Den naturliga grinsdragningen
for vad som 4 ena sidan ir komponentbyten som borde aktiveras och 4 andra
sidan vilka atgirder som ska kostnadsféras, torde ligga i grinssnittet mellan &
ena sidan planerat/periodiskt underhall (aktivering) och 4 andra sidan akut ¢j
planerat underhall ofta kallat reparationer (kostnadsforing).

2.4 Avskrivningar

Fastighetsavskrivning som fenomen erbjuder pedagogiska problem. Till stor
del kan dessa pedagogiska problem tillskrivas fastigheternas langa livslingder
samt den péverkan som blir foljden av perioder med hégre eller ligre inflation
och/eller hogre eller ligre real ekonomisk tillvixt. Problemet kan dock sam-
manfattningsvis brytas ned i foljande utgéngspunkter for resonemangen om
avskrivning:

% Nominella eller reala synsitt
% Prisforindringsteoretisk eller allokeringsteoretisk utgdngspunkt
% Sambandet mellan underhéllsutgifter och avskrivning

% Byggnadsavskrivning eller avskrivning/virdeférindring

pa byggnader och mark tillsammans ur ett helhetsperspektiv

Vidare kan avskrivningsfenomenet konstateras, sett ver en lingre tidspe-
riod, vara ett uttryck f6r en utmattning av nyttoegenskaper” hos tillgingen
ifraga. Denna "utmattning av nyttoegenskaper” brukar ssmmanfattningsvis
tillskrivas f6ljande huvudorsaksférklaringar:

% Férslitning % Omodernitet % Marknadsinverkan

Beroende pé vilken utgdngspunkt man har for att argumentera och/eller
beskriva fenomenet avskrivning, kan forklaringar av orsak och verkan se
mycket olika ut. I det fortsatta kommer avgrinsning av avskrivning att ske till
ett allokeringsteoretiskt perspektiv i detta dokument och sammanhang. Med
allokeringsteori forstds hir att anskaffningskostnader f6r byggnadskapitalet
allokeras utifrin perspektivet historisk anskaffningskostnad. Allokeringen
sker ddrefter genom en fordelning av anskaffningsvirdet pa den beriknade
nyttjandeperioden. Det bér dock framhéllas att detta synsitt inte behover
vara det bista eller sjilvklara synsittet pd avskrivningen som fenomen.

Ett problem som ocksd kan uppkomma i férlingningen 4r hur man ska

se pd avskrivningskostnader forknippade med uppskrivning av fastigheter.
Denna problematik har ett samband med resonemang som kommer att foras
nedan om det egna kapitalets bestindsdelar och hur dessa delar av det egna
kapitalet uppkommit. Se vidare diskussioner om orealiserade virdestegringar
nedan under avsnittet 2.5.

En allokering av anskaffningskostnader erbjuder i sig ganska komplicerade
problemstillningar. Vilket genomslag ska marknadsinverkan ha pd avskriv-
ningstid och vilken vike ska liggas vid byggnadens tekniska livslingd. Det
bér redan hir papekas att den tekniska livslingden ibland anses kunna an-
vindas fér approximation av den ekonomiska livslingden. Den ekonomiska
livslingden i sin tur antas minga ginger som approximation pé nyttjande-
perioden som enligt ARL ska ligga till grund for avskrivning pa anligg-
ningstillgingar. I det fortsatta i detta dokument avgrinsar vi problemet till
att diskutera avskrivning utifrn den forutsittningen att teknisk livslingd,
ekonomisk livslingd och nyttjandeperiod sammanfaller. Man bér dock vara
medveten om att detta ir en grov forenkling av problematiken. Exempelvis
kan det med ritta argumenteras for att den ekonomiska livslingden ér till
inda for ett nybyggt bostadshyreshus dir efterfrigan pa utbudet av ligen-
heter 4r obefintligt och alternativ anvindning saknas, medan den samman-
vigda tekniska livslingden forvisso skulle kunna vara sig 50 ar pa huset.

For att strukturera problemet négot har i vissa killor framférts att en kom-
ponentavskrivnings-ansats borde vara ett bra sitt att strukturera, berikna
och beskriva byggnadsavskrivningen??. Byggnader iir sammansatta ill-
gingar som bestar av en modertillging samt ett antal komponenter med olika
livslingder. Detta kan principiellt illustreras med nedanstiende figur:

Principskiss, fordelning pa olika komponenter och utbyten i tiden

- - B

Ytskikt,
vitvaror

Varme, ventilation,
kdksinredn
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fonster, utbyte
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4
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2.5 Kostnader for frémmande och eget kapital
I praktiken torde det vara enklare att faststilla kostnaden for det frimmande
kapitalet 4n for det egna kapitalet. Kostnaderna f6r dessa tvi olika typer av

” Normallﬁge” finansiering behandlas under sirskilda rubriker nedan.

Kostnader for frammande kapital

En enkel utgingspunkt skulle kunna vara att bestimma kostnaden for det
\ rintebdrande frimmande kapitalet till den kostnad som foljer av de vid varje
tid gillande ldneavtalen i det specifika fastighetsforetaget. Ur en teoretisk
synvinkel kan det dock diskuteras hur man ska forhalla sig till om det specifika
foretaget skulle ha sirskilt formanliga eller oforménliga avtal, vilket kan bade
sinka och 6ka kostnaden i férhéllande till nigot slags tinkt "normallige”. En
utgdngspunkt i ndgot tinke “normallige” skulle mycket vil kunna vara tinkbar
ur ett strikt teoretiskt perspektiv men berors inte mer i
detta avsnitt.
Anliggningskapital (fastigheter) 10 000 P4 féretagsniva skulle man kunna bestimma sig
for att ansatsen ska vara att bestimma kostnaden till
Friammande kapital den som foljer av de vid varje tid gillande lineavtalen.

- rintebirande 8 000 Mitningen av sjilvkostnaden f6r det rintebirande

frimmande kapitalet blir d& forhillandevis enkel pa

Oavskrivna redovisade varden foretagsnivan. Dock kvarstar frigan om hur man miter

Fastighet/objekt 1 6 000 60 % den aktuella kostnaden pé objekts-/projektnivé. En

Fastighet/objekt 2 4 000 40 % utgingspunkt skulle hir kunna vara att férdela foreta-
gets totala kostnad for det frimmande kapitalet efter

Kostnader f6r frimmande kapital = 400 fordelningsnycklar som bestims med utgdngspunkt i
hur stort virde som kvarstar aktiverat och oavskrivet i

Férdelas till objekt 1 — 60 % = 240 balansrikningen pa respektive objekt/projekt i forhal-
Fordelas till objekt 2 - 40 % = 160 lande till totalt anliggningskapital i balansrikningen.
Principiellt kan detta beskrivas med nedanstiende

forenklade illustration:
Utdrag ur balansrakning:

I sammanhanget kan det dock noteras att den kapitalbas som dberopas ovan,
oavskrivet redovisat virde pa anliggningstillgingarna/fastigheterna, kan ha
uppkommit pa ett inkonsekvent sitt. Exempelvis skulle det kunna vara sa

att utbyte av VA-system har aktiverats mot anskaffningsvirde pa en fastighet
men inte pd en annan. Om sé skulle vara fallet kan det ifrigasittas om man
kan anvinda det oavskrivna redovisade virdet som fordelningsbas pa sitt som
beskrivits ovan.

Kostnader for eget kapital

Nir det giller det egna kapitalet kan det argumenteras utifrin olika utgings-
punketer dels hur detta ska mitas och dels vilken del av det egna kapitalet som
ska dsittas ett forrintningskrav.

EKONOMIN OCH KONKURRENSEN

Aven nir det giller det egna kapitalet kan det naturligtvis ocksa finnas teo-
retiska resonemang om en “ritt” eller "limplig” andel eget kapital utifrin vad
som ir normalt i fastighetsbranschen med hinsyn taget till bolagets eller det
specifika objektets/projektets riskprofil. I bostadsforetag som bedrivs enligt
en sjilvkostnadsprincip uppstar emellertid frigor som ir specifika i forhal-
lande till andra fastighetsféretag. Ett forsok att beskriva detta sker utifran
delvis olika utgangspunkter nedan.

Det kan argumenteras for att ett bostadsforetag skulle kunna ha fyra olika
typer av eget kapital®:

1. Kapital som direkt har tillforts foretaget genom overforingar fran kom-
munen. Detta gjordes nir bolaget startades, men det kan ocksé ha gjorts
senare for att stirka bolaget.

2. Kapital som har genererats genom 6verskott i den lopande verksamhe-
ten.

3. Kapital som har genererats genom att foretaget slt fastigheter till ett pris
som ir hogre dn det bokférda virdet. Dessa forsiljningar kan ha varittill
privata fastighetsigare som en del i férindringar av bestindets samman-
sittning, men det kan ocksd vara si att fastigheter i attraktiva omraden
slts till de boende som bildat en bostadsrittsforening.

Hir kan man, om man ska vara noggrann, skilja mellan tva fall:

3a. Forsiljning pd en marknad dir priserna har varit realt konstanta. I detta
fall har "vinsten” skapats av att fastigheterna skrivits av for snabbt eller
for att underhéllsinsatser inte aktiverats i balansrikningen.

3b. Férsiljning pd en marknad dir priserna har stigit realt.
I verkligheten kan det naturligtvis vara en kombination av dessa bida fall.

4. ’Dolt” eget kapital i form av en skillnad mellan ett marknadsvirde for
fastigheterna, dvs sannolikt pris vid en forsiljning p& den 6ppna mark-
naden, och det bokf6rda virdet p fastigheten. Aven hir kan detta dolda
overvirde ha uppstart pa tva olika sitt, eller en kombination av de bada,
det vill siga antingen genom &veravskrivningar i kombination med att
allefor mycket underhall har kostnadsforts, eller genom att priserna pa
den externa marknaden stigit realt.

Lind (2006) argumenterar for att det ir korrekt for kommunala
bostadsforetag att ur ett sjilvkostnadsperspektiv sitta hyrorna s att
de ger en avkastning pd eget kapital av typen 1 och 3 b ovan, dock inte
pa kapital av typen 4 ovan.
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Avkastningskrav pa eget kapital 5%%

Eget kapital av typen 1 och 3 b ovan,
10 000

enligt redovisningen
Vinst efter skatt

Motsvarar 5 % avkastning
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Det skulle emellertid kunna vara befogat att diskutera négon typ av avkast-
ningskrav dven for eget kapital av typen 4 ovan. I férsta hand tinker jag dé pa
den situation dir kapitalbasen bestar av en historisk anskaffningskostnad dir
anskaffningen skedde langt tillbaka i tiden varvid det redovisade anskaff-
ningsvirdet urholkats av inflation®®. Antag foljande situation:

Mark anskaffad p& 1960-talet till ett pris av 200:-/kvm som ocksa stir kvar
som kapitalbas och redovisat virde pA mark. Samma mark har i dagens pen-
ningvirde ett marknadsvirde om sig 3 000:-/kvm.

Om hyrorna sitts s att de ticker en kapitalkostnad som beriknats pa
200:-/kvm i ovanstiende exempel i stillet for 3 000:-/kvm kan det faktiska
forhallandet vara sddant att det reala egna kapitalet urholkas dven om detta
kan vara svart att direkt utldsa ur redovisningen. Foretaget kan ju redovisa
vinst totalt sett varvid det vid en forsta anblick ges intrycket av att det egna
kapitalet fér sin avkastning. Vid en omrikning av kapitalbasen utifrin en
inflationskorrigerad redovisning alternativt till dagens marknadsvirde,
som i ovanstdende exempel, kan det emellertid visa sig att den redovisade
vinsten inte ricker till for att ge den avkastning man hade tinkt sig nir det
giller avkastning pa eget kapital av typerna 1 och 3 b i ovanstiende exempel.
Det skulle i vissa situationer nimligen kunna visa sig att efter avrikning for
inflationsskydd av det omriknade men laga redovisade virdet pa vissa poster,
exemplifierat med mark ovan, s dterstar inte nog med vinst for att forrinta
det egna kapital som skulle kriva en viss avkastning. Detta skulle kunna
belysas med nedanstiende férenklade beskrivning:

Antag:

Antag att det historiska anskaffningsvirdet pa mark
uppgdr till 10 000 medan marknadsvirdet, alternativt
det inflationskorrigerade virdet, pi marken uppgar till
25 000. I denna situation finns ett 6vervirde som inte
framgér av balansrikningen om 15 000. Om vi antar
ett avdrag for uppskjuten skatt om 28 procent pa 6ver-
virdet skulle det egna kapitalet justeras upp med
25000 - 10 000 - 28 procent x (25 000-10 000) =

10 800.

Om vi antar att man skulle behova realvirdesikra de
10 800 och foregdende drs inflation har varit 2 procent, skulle foljaktligen 2
procent x 10 800 = 216 av arets vinst gd 4t till att realvirdesikra det “verk-
liga” kapitalet.

Det skulle i sin tur innebira att det egna kapitalet enligt typen 1 och 3 b
ovan endast fir en avkastning om 500 - 216 = 284 vilket i praktiken endast
ger 284/10 000 = 2,84 procent avkastning pé eget kapital.

A andra sidan finns det argument som siger att vi inte behéver tinka i ter-
mer av att just markvirden behover realvirdesikras genom ett avkastnings-
krav motsvarande inflationen. Argumentet for detta skulle d4 kunna vara att
marken i vissa ldgen ir realvirdesiker och att en inflationspaverkan l8ser sig

sjalvt i och med att marken, sett 6ver en lingre tidsperiod, 6kar lika mycket
ivirde som eventuell inflation. Avkastningen som ska klara inflationens
urholkning 18ser sig sjilvt genom att marken stiger lika mycket i virde som
inflationen. Denna avkastning syns dock inte i form av redovisade resultat
utan paverkar det “dolda” 6vervirdet i form av en virdetillvixt.

Fagerstrom (2006) diskuterar en tankemodell f6r uppdelning av det egna
kapitalet som oversiktligt kan beskrivas enligt nedanstiende:

Indelning av eget kapital sker i sektorerna investeringskapital (dgarsektorn)
och férvaltningskapital enligt nedanstiende beskrivning:

Inbetalt eget kapital X
Realisationsvinster

Realisationsférluster -X
Uppskrivningar X
Nedskrivningar -X
Belopp f6r utdelning X
Ackumulerad vardesidkring X
INVESTERINGSKAPITAL UB X
Ack forvaltningsresultat IB X
Arets férvaltningsresultat X
Arets belopp f6r utdelning -X
Arets virdesidkring -X
FORVALTNINGSKAPITAL UB X
SUMMA EGET KAPITAL X

Om man jaimfor ovanstiende resonemang av Fagerstrom (2006) med tidigare
beskrivet fort resonemang av Lind (2006) si kan man identifiera skillnader
ibl.a. hanteringen av orealiserade och realiserade virdestegringar/virdened-
gingar pa fastigheterna. I begreppen realisationsvinster och realisationsfor-
luster i Fagerstroms resonemang ovan?® skulle kunna forekomma vinster
och férluster av bade typen 3 a och 3 b med referens till Linds resonemang. 1
begreppen uppskrivningar och nedskrivningar ingér justeringar som ir hin-
forliga till eget kapital av typen 4 med hinvisning till Linds resonemang. Fér
att dterknyta till Linds resonemang ovan sé forordade Lind att eget kapital av
typerna 3 a och 4 inte skulle dsdttas ndgot avkastningskrav. En till detta reso-
nemang kopplad friga ir ocksd hur man ska se pa avskrivningar p uppskriv-
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ningar av fastighetsvirdet. Bade Lind (2006) och Fagerstrém (2006) synes
vara overens om att kapital av typen 2 ”Kapital som har genererats genom
overskott i den 16pande verksamheten” i Linds terminologi inte skulle kriva
nagon avkastning.

Ur ett objekts-/projektperspektiv méste man ocksa finna en acceptabel
modell/ férdelnings-nyckel att allokera det egna kapitalet till objekt-/projekt-
nivé. Kanske skulle detta kunna ske delvis analogt med resonemangen om
allokering av det rintebirande frimmande kapitalet, vilket berordes ovan.
En dnnu icke diskuterad friga i detta sammanhang ir om, och i sa fall hur,
eventuell justering ska ske i avkastningskravet for de olika riskprofiler som
giller for respektive objekt/projekt i forhallande till foretagstotal situation.

2.6 Sidointékter och sidokostnader alternativt intékter och kostnader vid
sidan av den Idpande férvaltningen

I begreppen “sidointikter och sidokostnader” alternativt ”intikter och kost-
nader vid sidan av den l8pande férvaltningen” skulle kunna inga poster som
har ett nira samband med den l6pande fastighetsforvaltningen, exempelvis
tvittavgifter for tvitemaskiner i fastighetens tvittstuga, och poster som
ligger lingre ifrin den 16pande férvaltningen, exempelvis nedskrivningar av
fastigheter pd grund av marknadsférindringar.

En rimlig utgdngspunke torde hir vara att intikter och kostnader som
har ett nira samband med forvaltningen borde riknas in i *férvaltnings-
resultatet/resultat frin I6pande forvaltning”. Andra typer av intikter och
kostnader som faller in under detta avsnitt har i huvudsak berorts ovan vid
diskussioner om hirledning hur det egna kapitalet har uppstitt och borde
indelas, varfér en hinvisning pa dessa punkter sker till tidigare resonemang
under avsnitt 2.5 ovan.

2.7 Outhyrda lagenheter

Kostnader for outhyrda ligenheter skulle vid en forsta anblick kunna begrin-
sas till en principfriga vem som ska std for dessa kostnader, hyresgisterna eller
nigon annan. Frigan blir emellertid svarlost nir diskussionen ska gi vidare
fran foretagstotal niva till specifika objekt/projekt. Om de outhyrda ligenhe-
terna finns i objekt nr 1 och vi nu ska bestimma sjilvkostnaden f6r objeke nr
2, hur ska objekt nr 2 belastas for det faktum att vi har outhyrda ligenheter i
objekt nr 1? Fragan limnas tills vidare 6ppen for diskussion.

En sak fortjanar dock att papekas i sammanhanget. Det torde vara princi-
piellt felaktigt att tala om ett intdkesbortfall (vakanser/outhyrda ligenheter)
som en kostnad. Diremot finns kostnader som 4r hinférliga till de ligenhe-
ter som inte ir uthyrda. De kostnader som ir hinférliga till ligenheter som
inte ir uthyrda f6rtjanar dock en sirskild analys. Exempelvis dr det littare att
pastd och f accept pé att en tom ligenhet ocksé kostar rinta precis som en
uthyrd ligenhet medan det kan vara svdrare att motivera att vattenférbruk-
ningen ir lika hog i denna ligenhet som i en uthyrd ligenhet.

3. Sammanfattning och kommentarer

| f
3.1 Vilken utgangspunkt har man avseende niva dér man maéter
sjélvkostnaden? i =
Entydiga modeller/tillvigagingssitt att fordela foretagets gemensamma —

kostnader pa objekt/projekt forefaller saknas.

3.2 Driftkostnader exklusive reparationer och underhall
Med vissa reservationer avseende mitningen av foretagsgemensamma sjilv- s
kostnader pa objekts-/projektnivi har i detta PM framf6rts att mitningen ‘
av sjilvkostnader for driftkostnader torde vara relativt oproblematisk ur
bostadsforetagets perspektiv férutsatt korreke periodisering.

3.3 Reparations- och underhallsutgifter

Som visats i resonemang ovan under avsnitt 2.3 4r detta en mycket
komplex friga. Den utgingspunkt som blev slutsatsen efter en
problembeskrivning var att underhéllsutgifter sannolikt maste—_
ses i ett ssammanhang tillsammans med avskrivningskostnader

for att f4 en konsistent behandling. Ett forordande skedde dé i
detta dokument till en komponentansats nir det giller grins- F (
dragning mellan underhallskostnad och investering. 1 \

3.4 Avskrivningar

Aven avskrivningsfragan ir mycket komplicerad med risk
for att olika parter menar olika saker med begreppet
avskrivning. Detta belystes under avsnitt 2.4 ovan. En
rekommendation blir att tillimpa en komponentavskriv-
ningsansats vilket ocksa berérdes ovan i avsnitt 3.3 vad
avser sambandet mellan underhallskostnad, aktiverade \
utgifter/investeringar och avskrivningar. Vidare finns k

en inbyggd problematik nir det giller avskrivningskost-
nader som redovisas pd uppskrivning av fastigheter som
har ett samband med olika former av eget kapital och
uppkomsten av dessa former av eget kapital. Ett sitt att
hantera problematiken med uppskrivningar och dirpa
foljande avskrivningar skulle méjligen kunna vara att ut-

tala att det inte 4r god redovisningssed i denna typ av fo-

retag att genomfora uppskrivningar i enlighet med ARL

4 kap 6 §. Huruvida detta ir limpligt eller méjligt maste

dock utredas och diskuteras vidare. Det kan i detta sammanhang inte uteslu-
tas att det kan uppstd problem som kan innebira konflikter med ARLs kray
att redovisa enligt god redovisningssed och uppnaendet av en rittvisande bild
i enlighet med ARL 2 kap 2-3 §§. Finns mojligheten att uttala en separat god
redovisningssed for denna typ foretag? Liknande problem uppstir sannolikt
4t andra hallet” nir det giller nedskrivningar med efterféljande effekter pa L
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redovisade resultat, dels i form av sjilva nedskrivningen men ocks efterfol-
jande effekter pd avskrivningar som justeras med hinsyn till nedskrivning
samt de effekter som till slut uppsamlas i eget kapital.

3.5 Kostnader for frammande och eget kapital

Nir det giller rintebirande frimmande kapital bér man bestimma ut-
gingspunkt for berikning av denna kostnad. Ska utgéngspunkten vara i det
specifika foretaget och den kostnad fér frimmande kapital som foljer av det
specifika foretagets lineavtal eller ska kostnaden bestimmas utifrn ett tinkt
“normallige” av ndgot slag?

Nir det giller kostnaden f6r det egna kapitalet har framkommit att det kan
finnas olika utgdngspunkter for hur det egna kapitalet ska indelas och hur
definitionerna ska se ut for att gora denna indelning. I detta sammanhang
kan exempelvis omnimnas att Lind (2006) menar att vissa typer av virde-
stegringar pd fastigheter, realiserade och/eller orealiserade, inte skulle kriva
avkastning medan Fagerstrém (2006) inte gor samma distinktion?®. Vidare
har framkommit problem i nista steg, nir det avkastningskrivande kapitalet
vil dr definierat, hur man ska bestimma avkastningskravet pa eget kapital.
Ytterligare en dimension finns sedan pd detta problem nimligen om och
hur man ska justera avkastningskravet pa eget kapital med hinsyn till risk
forknippad med olika objekt/projekt inom foretaget. En annan friga i detta
sammanhang 4r hur man ska behandla redovisade avskrivningskostnader pa
uppskrivning av fastigheter vid mitningen av avkastning pa eget kapital. Ska
man justera bort denna avskrivning i detta sammanhang? Se 4ven resone-
mang férda med avseende p& uppskrivningar och nedskrivningar under
avsnitt 3.4 ovan.

3.6 Sidointékter och sidokostnader/intékter och kostnader vid sidan av den

I6pande férvaltningen

Intikter och kostnader som har ett nira samband med den [6pande fast-

ighetsférvaltningen borde riknas in i forvaltningsresultatet medan andra

intikter och kostnader borde ligga vid sidan av den [6pande fastighetsfor-

valtningen och hir hinvisas till principiella resonemang som férts under
avsnittet som behandlar det egna kapitalets olika delar och dessas

uppkomst.

3.7 Outhyrda lagenheter
Mycket viktig principiell friga om vem/vilka som ska std
for kostnader for outhyrda ligenheter tas upp i detta PM
men analyseras inte vidare i detta lige. Helt klart méste dock
frégan upp och analyseras/diskuteras ytterligare i kontexten
sjalvkostnader i ett bostadsforetag. I sammanhanget bor man
dock inte sdtta likhetstecken mellan ett intikesbortfall och en
kostnad for de outhyrda ligenheterna.
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BILAGA 3

UPPDRAGET TILL DELSTUDIEN

OM EKONOMIN

OCH KONKURRENSEN

tredningen om allminnyttans villkor har fatt

i uppdrag att limna sidana lagf6rslag som

bedéms nodvindiga for att de kommunala

bostadsforetagen skall folja en langsiktig sjalv-
kostnadsprincip. Utredningen har dven fitt i uppdrag att se
over konkurrensfrigorna i syfte att férhindra att allmin-
nyttiga bostadsforetag far ett konkurrenssnedvridande stod
(till exempel begrinsad avkastning och borgen) av kom-
munen. Bakgrunden ir den kritik som riktats mot allmin-
nyttans funktionssitt frin Hyresgistforeningen respektive
fastighetsigarna. Frigestillningarna beskrivs utforligt i
direktivet (2005:116) till utredningen.

Syftet dr att diskutera sjilvkostnadsprincipen och utdel-
ningsbegrinsning som alternativ till denna samt hur relatio-
nen mellan kommunen och bostadsféretaget kan utformas
pa ett sitt som beaktar dgarrollen och kommunnyttan utan
att det riskerar att leda till konkurrenssnedvridning.

44  EKONOMIN OCH KONKURRENSEN

Analysera fragestillningarna ur ett perspektiv som
viger samman samhillsnyttan och det mer dagliga arbetet
i bostadsforetagen. Ar det 6ver huvud taget mojlige att
formulera en allmint accepterad sjilvkostnadsprincip
for allminnyttan och lagstifta om den? Kan samma mil
uppnas genom ett tydligt tak fér hur stor utdelning som
far goras? Behover en sidan regel kompletteras med andra
regler som forhindrar eventuella dolda former for kapitals-
verforing i syfte att minska oron for att hyresgister ”dub-
belbeskattas” Diskutera hur man kan se pa avskrivningar i
sammanhanget.

Férekommer i dag nagon sidan form av konkurrenssned-
vridande stod till bostadsforetagen? Vilken typ av stéd har
en dgare alltid ritt att ge ett dotterforetag? Hur forhaller det
sig med stdd for att ticka sociala merkostnader? Hur skall
ersittning for direkta uppdrag utformas sa att det inte blir
ett konkurrenssnedvridande stod?

FOTNOTER

1 Allminnyttans villkor och férutsittningar, dir 2005:116

2 Utdelningstaket for ar 2006 (avseende rikenskapsiret 2005)
ir 4,24 procent. Det finns dven en spirr som innebir att utdel-
ningen inte far overstiga féretagets resultat for rikenskapséret
2005. Underlaget for berikningen ir den del av aktiekapitalet
som har tillskjutits kontant av dgaren. Det innebir att de delar
av aktiekapitalet som har tillskjutits genom apportemission och
fondemission inte fir ingd i underlaget.

3 Lag (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag.

4 Lokal demokrati, proposition 1993/94:188, sidan 83.

5 Allminnyttiga bostadsféretag, proposition 2001/02:58, sidan
19-20.

6 Kammarritten i Stockholm, dom 2004-10-20, milnummer

4919-03

7 Hyresgistféreningens yttrande dver Boverkets utvirdering av
lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag mm, 2004-
08-23, dnr Fi2004/4452.

8 Utdelningstaket for ar 2006 (avseende rikenskapsiret 2005)
ir 4,24 procent. Det finns dven en spirr som innebir att utdel-
ningen inte far overstiga féretagets resultat for rikenskapséret
2005. Underlaget for berikningen ir den del av aktiekapitalet
som har tillskjutits kontant av dgaren. Det innebir att de delar
av aktiekapitalet som har tillskjutits genom apportemission och
fondemission inte fir ingd i underlaget.

2 Problemet berérs dock i viss omfattning bland annat i Fager-
strom, 2006.

101 ind, 2006.
11 Se dven diskussioner i Bejrum et al 2004.
12 5 sven resonemang i Nordlund 2004b.
13 RR 12, BENAR 2001:3.
14 RR 12 p 24; BENAR 2001:3 avsnitt 6.3; URA 31 samt IAS 16.
15 ; .

ARL 4 kapitel 3 §.
16 Olsson, 2003; Redovisningsregler avseende underhallskost-
nad eller investering se ARL 4 kap 3§ sistast; Redovisnings-

ridets rekommendation RR 12 — Materiella anliggningstill-
gingar och/eller Bokforingsnimndens BFNAR 2001:3.

175e exempel, RA 1977 ref. 85. I detta ritesfall byttes tripanel-
fasad mot tegelfasad. Direktavdrag medgavs med kostnad mot-
svarande triipanel. Se dven exempelvis RA Ref 1984:1:98 betrif-
fande avgrinsning mellan byggnad och byggnadsinventarier.

18 Oversiktig beskrivning av skatteregler nir det giller reparation
och ombyggnad mm : Se exempelvis Norell, Ossmark & Tegnan-
der, 1995; Fastighetstidningen, 2003; samt Olsson, 2003.

19 Se RA 2000 ref 26 och sambandet redovisning — beskattning
dir det ansetts att beskattningen skall félja redovisningen i detta
fall. Rittsverkan av denna dom har emellertid upphivts retroak-
tivt frin och med 2002 ars taxering genom lagstiftning december
2003.

0 Exempelvis utbyte av birande delar i byggnaden eller mera
om-fattande 4tgirder pa sidana delar; Se exempelvis RA 1970
ref 39 II.

21 Exempelvis utbyten av takbeliggningar i material som har
ling varaktighet eller utbyten av VA-system.

22 Se dven resonemang i Folke & Nordlund, 1999.

23 Se bl.a. resonemang i Jansson & Nordlund, 2005; Lind,
2002; Fagerstrom, 2006.

24 Se exempelvis IAS 16; RR 12; SABO, 1998; Lind, 2002;
Nordlund, 2004a.

25 Resonemanget ir en ndgot forkortad version av vad som
framfors i Lind, 2006

26 Se dven diskussioner i Fagerstrom, 2006, avseende virdesik-
ring av eget kapital med hinsyn till inflation.

27 Olika siitt att resonera med avseende p4 hur avkastningskra-
vet pa eget kapital har bedomts i praxis i olika foretag samt reso-
nemang om hur avkastningskrav skulle kunna motiveras belyses
bland annat i Bejrum et al, 2004 och Fagerstrém, 2006.

8 I h . -
sammanhanget bér observeras att Fagerstroms resonemang
sannolikt dr av mera 6vergripande principiell natur varfér en del
frigor analyseras mera i detalj av Lind medan Lind behandlar
redovisningsterminologi mindre omfattande in Fagerstrém. De
bida dokumenten bedéms komplettera varandra.

2 - .. .

o1 sammanhanget bér dock observeras att Fagerstroms dis-
kussion sannolikt ir av mera vergripande principiell natur dn
Linds resonemang som gir mera in pd djupet i de olika delpos-
terna.
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I denna rapport diskuteras den kommunala sjilvkostnadsprincipen. Ska den tillimpas pa
bostadsforetagen eller inte? Gar det att definiera en allmint accepterad sjilvkostnad pa
foretagsnivé och ir det i s3 fall mojlige att lagfista en sddan definition?

Rapporten beror ocksa frigan om transaktioner mellan kommuner och dess bostadsfs-
retag. Hyresgistforeningen anser att allt f6r mycket medel 6verfors fran foretagen till kom-
munerna och att mdnga av de kommunala bostadsforetagen inte foljer utdelningsreglerna.
Fastighetsigarna 4 sin sida anser att de kommunala bostadsféretagen fr konkurrenssned-
vridande stod frén sin dgare kommunala stéd i olika former.

Ansvarig for rapportens genomforande dr Hans Lander, VD for
Orebrobostider med stid fran Bjorn Forsberg och Cecilia Svedin,
alla tre frin Orebrobostiider samt Peter Wallberg fran SABO.
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Den hiir rapporten dr en av tio som utarbetats inom SABOs fram-
tidsutredning. Rapporterna ligger till grund for arbetet med ett
nytt idéprogram for SABO-foretagen. Idéprogrammet behandlas
pd SABOs kongress i juni 2007.
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